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Existen en la literatura dos definiciones clasicas diferentes sobre lo que representa un
sistema de administracion de tierras. Segun Naciones Unidas (UN-ECE, 1996) el
sistema de administracion de tierras engloba los procesos de determinar, archivar y
diseminar la informacion sobre la tenencia, el uso y el valor de la tierra. Segun Dale y
McLaughlin (1999) el sistema incluye también las funciones de regulacion del uso y
recaudacion de impuestos sobre la tierra. Estos ultimos autores distinguen pues lo que
es el sistema de administraciéon de tierras, de lo que es solamente el sistema de
informacion de tierras. Dado que es el conjunto (incluyendo las interacciones) de
herramientas de informacion, intervencion y regulacién el que podra generar efectos
sobre la tenencia, el uso y el valor de la tierra, entendemos que es necesario analizar el
sistema completo de administracion publica de los derechos de propiedad sobre la

tierra.

Pero, ¢por qué es importante evaluar el Sistema de Administracion de los Bienes
Inmuebles de un Pais?. Los bienes inmuebles son uno de los activos sociales y
econdmicos mas importantes. El acceso a la vivienda es un derecho fundamental de los
ciudadanos y no se puede concebir la existencia de empresas o de cualquier tipo de
inversion econdmica sin la existencia de bienes inmuebles. Hasta aqui existe consenso
universal, pero la cuestion no es tan sencilla a la hora de justificar la necesidad de un
sistema formal de derechos de propiedad de los bienes inmuebles. De hecho, existen
numerosos estudios que muestran cémo la formalizacion de la propiedad no produce
efectos sociales ni econdmicos significativos en regiones econdmicamente poco
desarrolladas, pero que si han desarrollado unos derechos de propiedad informales
suficientemente seguros y transferibles (Migot-Adhola et al., 1993; Pinckney y Kimuyu,
1994; Katz, 2000; Otsuka and Quisumbing, 2001).

La legislacion hondurefia provee diversos mecanismos para dar solucion a los conflictos

de tenencia de la tierra, algunos de ellos anteriores a la aprobacién de la Ley de
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Propiedad en junio del afio 2004 (Decreto Numero 82-2004), sin embargo, la mayoria
de casos donde se involucra el establecimiento de asentamientos humanos sobre tierra
privada o aquellas en la que la titularidad de la tierra es dudosa no encontraban salidas

viables, por lo que es comun encontrar juicios con dos o tres décadas de antecedentes.

Entre los mecanismos de regularizacion contemplados en la Ley de Propiedad se
encuentra el de “Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica” de aplicacion
tanto en predios rurales como urbanos, no obstante, es en las ciudades mas grandes
donde se encuentra la mayoria de estos casos, debido a la presién de la poblacion que
migra desde el interior del pais y la necesaria reubicacién espontanea de familias y
comunidades después del Huracan Mitch en octubre de 1998, por lo cual la Ley de
Propiedad (Articulo 77) fija como requisito que el predio haya sido ocupado antes del 1
de junio de 1999.

La Ley de Propiedad brinda con este mecanismo una solucion administrativa a una
serie de casos que no ha sido posible resolver por la via judicial; la expropiacién del
inmueble a quienes resulten ser los legitimos duenos es un paso determinante en este
tipo de regularizacion de inmuebles, por lo cual la Ley de Propiedad estipula una fecha
especifica (1 de junio 1999) y no un determinado numero de anos de ocupacién, ya que
la intencidn es dar solucion a casos histéricamente no resueltos en los cuales las
comunidades han invertido en una infraestructura importante, sin que de forma paralela
se encontrara una via de legalizacion de la tierra en estos casos. El principal problema
en estos predios es la imposibilidad de determinar un unico duefio ya que aparecen

dos 0 mas presuntos propietarios, no obstante estar ocupados por terceros poseedores.

De conformidad con la Ley de Propiedad se pueden identificar como actores clave en el
proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica el Instituto de la
Propiedad (IP), la Comunidad, la Contaduria General de la Republica y el Consejo de

Ministros.

Aunque la Ley de Propiedad faculta al Instituto de la Propiedad (IP) a iniciar la

regularizacién de oficio o a peticion de parte, este mecanismo requiere, en ambos
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casos, la decidida participacién de la comunidad o asentamiento humano que debera al
final del proceso, garantizar el pago indemnizatorio a quienes resulten legitimos
propietarios de la tierra, por lo cual se recomienda que el Ente Regularizador haga una
exhaustiva socializacidon en la comunidad, y solamente se inicie el proceso hasta que la

misma presente la solicitud de Regularizacidon ante el Instituto de la Propiedad.

3
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CAPITULO | PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

1.1 Antecedentes

La Constitucidon de la Republica de Honduras de 1982 reconoce el derecho a la
propiedad privada, establece garantias para su proteccion y sefiala las limitaciones a su

ejercicio.

En Honduras el registro es declarativo, es decir, que el derecho de propiedad se
constituye y la transferencia se hace efectiva por el simple acuerdo entre comprador y
vendedor. Como en la mayoria de paises del area, la inscripcién del titulo en el Registro
de la Propiedad no es obligatoria. No obstante, desde el punto de vista de seguridad en
la tenencia de la tierra, la inscripcion reduce riesgos de disputas porque hace que el
acuerdo privado tenga efecto contra terceros (Codigo Civil de Honduras, Articulo 713).
Desde el punto de vista de la utilizacion econdmica de los predios, un titulo sin
inscripcion esta marginado del mercado formal, lo cual afecta negativamente su valor de

mercado y restringe las oportunidades para su explotacion.

En el marco del programa de modernizacién del registro, se promulgd en junio de 2004
una Ley de Propiedad (Decreto 82-2004), que ordend que los 24 registros de la
propiedad pasaran a la administracién de una nueva organizacion independiente como
ser el Instituto de la Propiedad (IP). La Modernizacién del registro y el levantamiento
catastral de las colonias que fueron expropiadas por necesidad publica estan siendo
ejecutadas por el Programa de Administracion de Tierras de Honduras (PATH), con
financiamiento del Banco Mundial y por el Instituto de la Propiedad (IP) por medio de la
Direccion General de Catastro y Geografia (DGCG) y por la Direccion de Regularizacion
Predial.

Pero a pesar de contar con registros modernos y levantamiento catastral preciso y
georeferenciado, las dificultades para acceder a una vivienda propia, por las barreras
existentes, explican la gran incidencia de invasiones en las ciudades de Tegucigalpa y

Comayaguela. Muchas familias hondurefias ahorran para la compra de un terreno y lo

4
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mantienen deshabitado por varios afios, mientras van ahorrando para la construccion.
Esta practica esta muy ligada a la especulacion de precios del suelo y a problemas de

tierras en las colonias populares de la ciudad capital.

Era de interés nacional la creacion de una ley para contar con un sistema de la
propiedad incluyente que permita que la mayoria de la poblacion sea participe de las
actividades econdmicas reconocidas por el Estado como una forma de contribuir a la
erradicacion de las causas de la pobreza. Es asi que la Ley de Propiedad tiene como
propésito fortalecer y otorgar seguridad juridica a los titulares de la propiedad,
desarrollar y ejecutar una politica nacional que permita la inversién nacional y extranjera

y el acceso a la propiedad por parte de todos los sectores de la sociedad.

La Ley de Propiedad (Articulo 69) establece que se declara de prioridad nacional la
regularizacién y solucion de conflictos sobre la tenencia, posesion y propiedad de
bienes inmuebles, la incorporacién de los mismos al catastro nacional, la titulacion e

inscripcion en los registros de la propiedad inmueble.

Hay que mencionar que esta ley ha representado afnos de disputa entre los
terratenientes de predios urbanos y rurales, y las personas que han establecido
asentamientos humanos que datan algunos desde principios del siglo XX, por tanto, el
Articulo 73 de la Ley de Propiedad establece que el proceso de regularizacién sera
iniciado de oficio 0 a peticién de parte por el Instituto de la Propiedad (IP) a través de un
Programa Nacional de Regularizacion Predial en tierras urbanas y rurales
comprendidas dentro de alguno de los casos siguientes:
1) En las de naturaleza privada cuyos poseedores carezcan de documento
inscribible;
2) Aquellas cuya naturaleza juridica no esté definida en las que se encuentren
asentamientos humanos;
3) En las de naturaleza privada en disputa por particulares en las que se
encuentren asentamientos humanos;
4) En las de naturaleza privada cuyos poseedores cumplan con los requisitos para
adquirir por prescripcion;

5
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5) Las ejidales;

6) Las nacionales rurales detentadas por personas naturales hasta por veinticinco
(25) hectareas;

7) Las que careciendo de titulo sean poseidas por grupos étnicos; vy,

8) Los terrenos de naturaleza fiscal donde hayan asentamientos humanos.

Es de esta forma que en el periodo del 23 de febrero al 25 de noviembre de 2005
debido a la necesidad imperante por la poblacién ubicada en aquellas colonias con
problemas de inseguridad de tenencia de la tierra, el Gobierno de Honduras realizé la
declaratoria de Expropiaciéon Forzosa por Causa de Necesidad Publica en 61 colonias
del Distrito Central, que representa un aproximado de 36,730 predios y un beneficio a

aproximadamente 183,650 personas.

Es de sumo interés para el Estado la regularizacion de predios urbanos irregulares o
extralegales en nuestro pais ya que esto representa en términos econémicos un valor
estimado de US$ 8,174 millones de capital muerto acumulado, y en mayor porcentaje
en el Distrito Central. Se espera que al estar inscritos estos predios en el Registro de la
Propiedad y ser parte del mercado formal en las transacciones de tierras, se expandira
el mercado de capital y existiran grandes oportunidades de mejorar la calidad de vida
de los beneficiarios debido a la oportunidad de poder acceder a préstamos en la banca

privada.

El Gobierno de Honduras tiene bien claro el impacto de la titulacion sobre el acceso a
crédito, que es una de las justificaciones principales para implementar programas de

titulacion y registro (regularizacion) a lo largo y ancho del territorio nacional.

El Banco Mundial ha apoyado dos proyectos de administracion de tierras en Honduras:
a. El Proyecto de Administracién de Areas Rurales, PAAR (crédito de US$ 42.3
millones; 22 de diciembre 1997 a 31 de enero 2004 (World Bank 2002 y 2004) y

b. El Programa de Administracion de Tierras de Honduras, PATH, 12 fase (crédito US$
25 millones; World Bank 2004).

6
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El PAAR tuvo dos componentes principales: a) modernizacion de la administracién de la
tierra, y b) manejo de recursos naturales, especialmente en bloques de territorio forestal
de dominio publico. El objetivo principal del componente de modernizacién fue poner a
prueba un sistema moderno de administracion de la tierra basado en el Folio Real, en
los departamentos de Comayagua, Cortés, Yoro, Olancho y Francisco Morazan. La
ejecucion del PAAR ha sido evaluada por la FAO y el Banco Mundial con una
calificacion de resultado Satisfactorio, un impacto institucional Significativo, y una
sostenibilidad Probable (World Bank 2004).

El PATH es el primero de una serie de 3 operaciones tipo APL previstos por el Banco
Mundial y el Gobierno de Honduras. En esta primera fase, el PATH continuara la labor
de modernizacién de los procesos registro catastrales iniciada por el PAAR, lo que
comprende el traslado de los registros del folio personal al folio real; la incorporacién
de 60 municipalidades en 7 departamentos a la aplicacion de los nuevos
procedimientos registro-catastrales y sistemas informaticos; la transicion de una
estructura de proyecto a una institucionalidad mas permanente, centrada en el
fortalecimiento del IP; y el desarrollo de un marco juridico y regulatorio consecuente con

los derechos sobre la tierra de comunidades indigenas y afro-hondurenas.

El Proyecto de Administracion de Areas Rurales, PAAR (World Bank 1997), fue
ejecutado por una Unidad de Coordinacién bajo la Secretaria de Agricultura vy
Ganaderia de Honduras. Con el tiempo, la Unidad gané importancia e independencia, y
fue transformada en una Unidad Coordinadora de Proyectos (UCP), para aprovechar
las estructuras financieras, administrativas y gerenciales para coordinar varias
intervenciones del gobierno en materia de ordenamiento territorial, incluyendo el nuevo
Programa de Administracion de Tierras de Honduras, PATH (World Bank 2004).

Con apoyo del PAAR, el gobierno hondurefio cre6 en el 2004, el Instituto de la
Propiedad (IP), como ente desconcentrado de la Presidencia de la Republica con
patrimonio propio e independencia administrativa, técnica y financiera. Las funciones
del anterior Registro de la Propiedad, que dependia de la Corte Suprema de Justicia,

fueron transferidas al Instituto de la Propiedad. El IP tiene jurisdiccion sobre 22 registros
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(en los 18 Departamentos de Honduras), asi como sobre la anterior Direccién Ejecutiva
de Catastro y el Instituto Geografico Nacional (ahora DGCG), y la Direccién de
Propiedad Intelectual. (La Gaceta 2004).

La Ley de Propiedad anticipa una labor registro-catastral tecnolégicamente moderna,

incluyendo entre las atribuciones del IP (La Gaceta 2004; Articulo 5, de la Ley):

e Coordinar la creacion y operacion de un sistema integrado de informacién de la
propiedad
e Operar una red informatica con el propésito de permitir el acceso publico a datos

relativos a la propiedad en el pais.

En el Articulo 127, la Ley autoriza al IP, para que haga uso y ponga en operacion firmas

y sistemas digitales que permitan la implementacion electréonica de los procedimientos.

El érgano de decision y direccion superior del Instituto de la Propiedad es el Consejo
Directivo, y esta integrado por siete miembros; cuatro de ellos nombrados directamente
por el Presidente de la Republica, y otros tres seleccionados por el Presidente a partir
de una terna propuesta por cada una de las siguientes instituciones: el Consejo
Hondurefio de la Empresa Privada (COHEP), la Confederacion General de Patronatos
de Pobladores, y el Instituto Hondurefio de Derecho Notarial, INDN (La Gaceta 2004).

La Ley de Propiedad crea, ademas, la Comision Nacional de Politica y Normativa de la
Propiedad (CONAPON), con una funcidn de orientacion de la politica nacional de
administracion de la tierra y la propiedad, y del control social y de denuncia de
irregularidades cuando estas no sean debidamente atendidas por el Instituto de la
Propiedad (La Gaceta 2004). Participan en esta comision (ad honorem) representantes
de los sectores publicos y privados nhombrados por el Presidente de la Republica por un

periodo de 2 afios, a partir de una propuesta de las organizaciones (Cuadro 1).

8
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Cuadro 1. Instituciones representadas en la Comisién Nacional de Politica y
Normativa de la Propiedad (CONAPON)

Instituciones Publicas Instituciones Privadas

Secretaria de Estado en los Despachos de | Foro Nacional de Convergencia,
Gobernacion y Justicia FONAC

Instituto Nacional Agrario, INA Confederaciones de Trabajadores

Corporacion Hondurefia de Desarrollo | Pueblos Indigenas y Afro hondurefios
Forestal, COHDEFOR

Asociacion de Municipios de Honduras

Asociacion Hondurefia de Instituciones
Bancarias, AHIBA

Camara Hondurefia de la Industria

de la Construccion (CHICO)

Confederacion de Asociaciones

Campesinas de Honduras

La regularizacion de predios se ha realizado ya sea bajo los programas de titulacién de
tierras rurales por parte del Instituto Nacional Agrario (INA), por el Instituto de la
Propiedad (IP) en colonias expropiadas en todo el pais, y por programas impulsados
por las Alcaldias Municipales de todo el pais, asi como los proyectos urbanisticos
privados; pero las Alcaldias Municipales y especialmente la de Tegucigalpa no han
realizado las gestiones necesarias para regularizar todas aquellas colonias ubicadas
dentro del ejido, a pesar de que el Articulo 70 de la Ley de Municipalidades y su
Reglamento especifica que en el caso de los bienes inmuebles ejidales y aquellos otros
de dominio de la Municipalidad, donde haya asentamientos humanos o que estén en
posesion de particulares sin tener dominio pleno, podra la Municipalidad, a solicitud de
estos, otorgar el titulo de dominio pleno pagando la cantidad que acuerde la

Corporacion Municipal, a un precio no inferior al diez por ciento (10%) del ultimo valor
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catastral, o en su defecto, del valor real del inmueble, excluyendo en ambos casos las

mejoras realizadas a expensas del poseedor.

El Gobierno de Honduras se ha visto en la necesidad de crear programas para que

realicen actividades de Regularizacion en todas aquellas colonias (asentamientos

humanos) establecidos desde antes del 1 de junio de 1999 y concurra cualquiera de

las circunstancias siguientes:

a. Que no sea posible establecerse quien es su legitimo propietario en vista de
alegarse varios titulos de propiedad; y/o,

b. Que la titularidad o validez de estos derechos de propiedad sea disputada, judicial

o extrajudicialmente, por terceros ajenos a estos asentamientos humanos.

Segun estudios realizados (Instituto Libertad y Democracia (ILD) y la Agencia de
Cooperacion de los Estados Unidos (USAID)) mas del 70% de los predios de nuestro
pais no estan Regularizados y esto representa un mercado inactivo de grandes

magnitudes que vendria a reactivar la economia significativamente.

En el caso del Municipio del Distrito Central, se estima que existen alrededor de
doscientos mil (200,000) predios, de los cuales solamente se tienen catastrados
alrededor del 70% (140,000), de igual forma se estima que de estos 140,000 predios
muchos de ellos han sufrido modificaciones de area, cambio de titular o propietario,
cambios en el uso del mismo, reflejando de esta forma un catastro incompleto y

desactualizado.

10

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental, Digital

1.2 Planteamiento del Problema

Uno de los problemas que actualmente existe en el pais es que muchas personas se
han trasladado a las grandes ciudades en busca de mejores oportunidades en la vida
(ver Anexo X), esto ha generado un gran problema social, ya que estas personas han
tenido que tomar posesidn de algunos predios privados y ejidales ubicados en la
periferia de la ciudad, que en su mayoria son de topografia irregular; por tanto estos
asentamientos humanos han sido engafiados muchas veces por los supuestos
propietarios de las tierras ocupadas o por la misma Alcaldia Municipal, debido a que
muchos de estos asentamientos humanos tienen alrededor de los treinta afios y en la

mayoria no ha sido legalizada la posesion de la tierra.

Otro problema, es que el Instituto de la Propiedad no esta estableciendo las
condiciones minimas que deberan de cumplir los contratos de fideicomiso, tal como se
lo faculta la Ley de Propiedad (Articulo 88-A); por tanto esto ha generado un gran
problema que viene a perjudicar a los beneficiarios, debido a que las Instituciones
Financieras como Ficohsa, Banco Popular y Banco de los Trabajadores, han colocado
clausulas en los contratos de fideicomiso que atentan contra la tenencia de la tierra,
porque consideran el desalojo en caso de no cumplir con los compromisos de pago. Al
mismo tiempo no se ha buscado una manera de dar solucién a aquellas personas de la

tercera edad que tienen dificultades econdmicas.

También se puede afirmar que el Instituto de la Propiedad no ha realizado las gestiones
necesarias para invitar a todas las instituciones financieras para exponerles el proceso
de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica, para que ellos puedan
participar en los contratos de fideicomiso; esto vendria a beneficiar a los pobladores, ya
que al haber mas competencia las clausulas serian menos groseras. En este momento
se puede destacar la accién de Banco Ficohsa, ya que ellos han establecido en el
contrato de fideicomiso, que es un contrato por administracién, una clausula en donde
ellos se comprometen a invertir el 50% de los rendimientos generados por la gestion de
tesoreria que realice con los recursos disponibles en el fondo fideicometido, previa

autorizacion del comité técnico; dichos recursos seran trasladados a la comunidad con
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el fin de que los mismos sean utilizados en obras de beneficio social para la misma
comunidad, exigiéndoles que deberan contar con al menos con un estudio de proyectos

a nivel de perfil.

Algo muy importante es que la Regularizacion debera ir acompafada de muchos
proyectos sociales, es por eso que tanto la Alcaldia Municipal como el Gobierno Central
deberan analizar proyectos sociales que estén orientados a mejorar la calidad de vida
de los pobladores; ya que estas personas una vez regularizada la tenencia de la tierra
entraran al sistema municipal para el pago de sus impuestos, y por tanto exigiran

proyectos para su comunidad.

Otro problema fundamental es que los subsidios relacionados con los bienes inmuebles
son casi inexistentes, no obstante, el actual Gobierno esta en proceso de aprobacion de
un nuevo Programa de Vivienda y Crédito Solidario. Es necesario que el Estado otorgue
también subsidios a los ciudadanos de escasos recursos econdmicos que actualmente
ocupan estos terrenos urbanos, de forma que parte de la indemnizacién al propietario

original sea pagada por ellos y parte por el Estado.

Por tanto, la investigacion buscara plantear los efectos sociales y econémicos de la
Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito Central,
ya que esta actividad representa una considerable inversion para el Gobierno Central y
representara un ingreso economico por concepto de bienes inmuebles para la Alcaldia
Municipal, éste ingreso permitira desarrollar proyectos sociales que estaran
encaminados al mejoramiento de la calidad de vida de los pobladores de las colonias
expropiadas. También, se espera que la inversidn que actualmente esta realizando el
Gobierno Central vendra a incrementar la seguridad juridica permitiendo al pais

alcanzar niveles de desarrollo que generen riqueza y bienestar para toda la poblacion.
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1.3 Preguntas del Fstudio

Es conveniente plantear, a través de una o varias preguntas, el problema que se
estudiara. Plantearlo en forma de preguntas tiene la ventaja de presentarlo de manera
directa, minimizando la distorsion (Christensen, 2000).

¢, Cual es el marco juridico existente en el pais que sustenta la Regularizacién Predial?

¢, Qué norman las leyes Municipales con respecto al Catastro?

¢, Cuenta el Instituto de la Propiedad con la capacidad técnica y econdmica necesaria

para atender todas las solicitudes de Regularizacion en el Distrito Central?

¢, Cual sera el efecto social de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica?

¢ Cual sera el efecto economico de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad

Publica?

¢ Cuadles son las acciones que debera emprender el Instituto de la Propiedad para

Regularizar todo el Distrito Central?

¢ Qué convenios deberan establecerse entre el Instituto de la Propiedad (IP) y la
Alcaldia Municipal para compartir informacién catastro-registral, asi como el uso y
alimentacion a los sistemas como el SINAP, RENOT, SINIT y SURE?
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14 Ohjpfi\mc: del Estudio

1.4.1 Objetivo General

Plantear los efectos sociales y econdémicos que ha tenido la Regularizacion de

Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito Central.

1.4.2 Objetivos Especificos
e Determinar los efectos sociales generados por la Regularizacién de Inmuebles

por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito Central.

e Determinar los efectos econdmicos generados por la Regularizacion de

Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito Central.
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1.5 Justificacion del Estudio

1.5.1 Aportey Beneficio Social del Estudio

Debido a que se desconoce el costo de cada predio regularizado en el Municipio del
Distrito Central, y la gran cantidad de actividades que se han tenido que realizar para
extender Titulos de Propiedad a aquellos pobladores de las colonias expropiadas que
han concluido el proceso, es necesario desarrollar un estudio que arroje datos
confiables que permitan medir el costo del predio regularizado, ademas de cuantificar el
efecto social y econdmico que representa la Regularizacion de Inmuebles por

Necesidad Publica.

La investigacién también se extiende a conocer si las personas del IP que atienden en
la Mesa de Regularizacién, brindan un buen servicio y si asesoran a los beneficiarios en
el momento que éstos deciden el plan de pago para establecer las cuotas
correspondientes, ya que esta decisidon es muy importante debido a que se tiene que
adaptar a las condiciones econdémicas de cada beneficiario; esto evitara que en el futuro

las personas no puedan cumplir con sus obligaciones e incurran en situaciones legales.

Es asi que éste estudio sera de vital importancia para el Instituto de la Propiedad, para
aumentar la satisfaccidén de los pobladores y la metodologia a utilizar para ir mejorando
y agilizando el proceso. Al disponer de un calculo del predio regularizado, el IP podra
conocer en una forma acertada de los alcances que puede tener, e identificar cuales
actividades representan un mayor costo, de tal forma que podra optimizar los recursos
econdmicos y humanos hasta que el costo del predio regularizado sea lo mas bajo

posible.
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1.5.2 Aporte a Otras Areas de Estudio

Los resultados de la investigacion ayudaran al Gobierno de Honduras a conocer el
efecto social y econémico de la Regularizacion en la reactivacion de todo ese capital
muerto que limita el crecimiento del pais; también vendra a mostrar a la Alcaldia
Municipal del Distrito Central (AMDC) la forma como se deberan involucrar en el
proceso, logrando de esa forma disponer de un catastro actualizado y validado que les
permita una mayor recaudacidén de impuestos por concepto de bienes inmuebles y por
tanto una mayor proyeccion social en aquellas colonias que carecen de servicios

publicos vitales y necesarios para mejorar la calidad de vida de los pobladores.

Durante el levantamiento catastral se levanta una ficha de Investigacién de Campo, en
donde se recaba informacién que podra ser usada por aquellos usuarios del SURE para

realizar algunas investigaciones que podran ser usadas para otros propdsitos.

Es oportuno mencionar que en el levantamiento realizado en las colonias expropiadas
en el Municipio del Distrito Central (61 colonias), se levanta para cada ocupante,
poseedor o propietario, una encuesta socioecondomica en la que se recaban datos
acerca de las personas que viven en el predio, identificacion del jefe de familia, nivel de
escolaridad de todos los miembros de la familia, ingresos y egresos familiares, algunos
compromisos monetarios que tenga el nucleo familiar y otros datos requeridos; toda
esta informacion es muy importante para realizar estudios que pueden servir para
algunas |Instituciones de Gobierno, para identificar la situacion econdmica de estos

sectores que necesitan del apoyo del Gobierno Central y Local.

1.5.3 Beneficio Metodoldégico

Como producto de la investigacion se construira un formato para el calculo del costo de
regularizar un predio urbano. De igual forma se identificaran algunas fallas en el
proceso y se identificaran las lecciones aprendidas durante todo el proceso de

Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito Central.
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16 Alcances y | imites de In\/pqtigarir'm

La investigacion se desarrollara en 22 colonias expropiadas (16,191 predios
aproximadamente) en el Municipio de Distrito Central, y esta solamente se limita a
conocer los efectos sociales y econdémicos de la Regularizacién de Inmuebles por
Necesidad Publica; ademas como un indicador econdmico, el calculo del costo que
representa regularizar un predio por la via de la Regularizacion de Inmuebles por
Necesidad Publica, y como indicador social, conocer algunos factores importantes como
el numero de personas beneficiadas, de que forma van a obtener o obtuvieron el Titulo

de Propiedad los beneficiarios y cuantos afios tenian de ocupar el predio.

La investigacion se desarrollé en colonias que tienen beneficiarios y junta directiva de
los Patronatos; se analizara el proceso de Vistas Publicas Administrativas, la Mesa de
Regularizacion, las Instituciones Financieras que han establecido Contratos de
Fideicomiso, la Direccion de Regularizacién Predial del IP, la Contaduria General de la

Republica y la Alcaldia Municipal del Distrito Central.
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CAPITULO Il MARCO DE REFERENCIA

2.1 Marco Conceptual

2.1.1Definiciones y Conceptos mas Utilizados en el Estudio

El Sistema Nacional de Administracion de la Propiedad (SINAP): se crea con el
objetivo de administrar una plataforma tecnoldgica que mantenga publica y accesible
la informacion contenida en los registros y para coadyuvar en la reduccién del riesgo,
costos y tiempos en las transacciones sobre los derechos de propiedad y para
promocionar su uso en Honduras y en la Regién Centroamericana. La 6ptica bajo la
cual fue disefiado el SINAP, es la de ser un “ambito transaccional electronico” o
clearinghouse, en el cual converja la informacion geoespacial generada por diversas
instituciones que pueden ser estatales, educativas y privadas interconectadas
electronicamente, de forma que esta riqueza de datos una vez estandarizada, pueda
ser vinculada y publicada a conveniencia de los usuarios. Esta estructurado en tres
grandes pilares:

o Los usuarios del sector publico y privado,

. Los clientes del sistema y las transacciones en el sistema

o La plataforma y aplicaciones tecnoldgicas del sistema de informacién

o La infraestructura de telecomunicaciones, como la gran avenida de

comunicacion que permite el acceso a la informacion.

El SINAP constituye un entorno dinamico de transacciones con los principios de:

. Garantizar los Derechos de Propiedad
o Disminuir el riesgo en las transacciones y

o Reducir los costos y tiempos transaccionales.

Esta compuesto por cuatro registros vinculados que interactian y mantienen

actualizada la informacion en tiempo real con diversos organismos publicos y privados.
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Los cuatro subsistemas del SINAP son:

. Sistema Unificado de Registros (SURE)
e  Sistema Nacional de Informacion Territorial (SINIT)
. Registro de Normativas de Ordenamiento Territorial (RENOT)

o Registro de Referencias Documentales

Sistema Unificado de Registros (SURE): es un sistema de informacion disefiado
para modernizar el proceso de registro de derechos de propiedad y tiene como
objetivo principal el registro y manejo de la informacion sobre caracteristicas fisicas,
legales y administrativas de los bienes que por ley estén sujetos a registro, ya sea

este de caracter juridico o administrativo.

Las areas de competencia del SURE incluyen entre otras:

o Registro de Bienes Inmuebles, Registro Mercantil, Registro de la Propiedad
Intelectual y otros dispuestos en la Ley de Propiedad que se integraran
posteriormente.

o Automatizacion y preservacion en formato digital de la informacion historica de
los registros de propiedad.

o Integracién y administracion de los Registros de datos catastrales, geograficos y
geodésicos, y su integracion con datos alfanuméricos y documentales del

Instituto Nacional de Estadisticas y otras fuentes.

En el caso del Registro de Bienes Inmuebles, el sistema se basa en la técnica
registral de folio real y consigna las afectaciones de uso del Predio que se originan de

normas de Ordenamiento Territorial.

Sistema Nacional de Informacion Territorial (SINIT): es un archivo de cobertura
nacional, consolidador y gestor de informacion territorial, socioecondémica que actuara
como fuente oficial de datos para la formulacion de los diferentes instrumentos de

ordenamiento territorial consignados en la ley de Ordenamiento Territorial y sus
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reglamentos. Asimismo, el SINIT actua como fuente primaria y oficial de datos para la
formulacion de las normativas de Ordenamiento Territorial que bajo el marco de los

planes, propiciaran impactos y cambios en la forma de uso y ocupacién del territorio.

Entre las categorias de datos que colecta, normaliza y documenta SINIT, se han
determinado cuatro areas tematicas prioritarias:

. Cartografia Basica.

. Fisiografia y Recursos Naturales.

. Infraestructura, Equipamiento y Servicios.

e Aspectos Sociales, Demograficos y Socioeconémicos.

La forma de organizacién de la informacién inicia desde nivel local, pasa por el

regional y llega a un nivel nacional.

Registro de Normativas de Ordenamiento Territorial (RENOT): es el sistema que
registra las normas, reglamentos y ordenanzas establecidas, por causa de
necesidades e interés publico, que por via juridica o administrativa regulan o limitan
los derechos de uso o disposicion de los bienes inmuebles. La normativa tiene efectos

sobre los bienes nacionales, municipales y privados.

El RENOT incorpora, entre otros, las normas y reglamentos vinculados al
Ordenamiento Territorial en temas tales como:

. Ordenamiento Territorial y Zonificacion

e  Servidumbres Administrativas

o Contaminacién y Monitoreo Ambiental

o Soberania y Fronteras

e  Antropologia e Historia

o Recursos Naturales y Ambiente
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Las atribuciones del RENOT son:

e Registrar y publicar los derechos, restricciones y afectaciones aplicables a los
bienes inmuebles asentados sobre el territorio de la nacién que en materia de
ordenamiento territorial se establezcan por via nacional o municipal y se valida
en el Consejo Nacional de Ordenamiento Territorial (CONOT).

. Notificar al Registro de la Propiedad Inmueble los derechos, restricciones y
afectaciones que inciden sobre los bienes nacionales, municipales y privados.

o Informar, en su caso, acerca de las incompatibilidades que pudieran ocurrir como

resultado de la aplicacion de diferentes normativas sobre el espacio territorial.

Registro de Referencias Documentales: es un sistema que registra documentos
con otros archivos y documentos e informacion sobre temas relacionados a la
administracion de tierras, al Ordenamiento Territorial y poblacion.

El Clearinghouse funciona como un servicio de catalogo detallado con vinculos a
datos espaciales. Los documentos incorporados al Clearinghouse estan encaminados
a proporcionar enlaces, es su meta permitir a los usuarios descargar directamente los
datos digitales en uno o mas formatos. Cuando los datos digitales son demasiado
grandes para estar disponibles a través del Internet o para la venta, proporciona un
enlace para ordenar copias impresas. A través de este modelo, los metadatos del
Clearinghouse proporcionan publicidad barata para los abastecedores de los datos

espaciales no comerciales y comerciales, a los clientes potenciales via el Internet.

Regularizacion: se define como regularizacién el proceso que tiene por objeto el
reconocimiento de la situacion juridica sobre los Bienes Inmuebles tendiente a la

titulacion e inscripcidon, haciendo uso de:

o Levantamiento Catastral
o El analisis juridico que determine los tipos de dominio de la propiedad
o La solucion de conflictos y casos irregulares en la tenencia

e Lainscripcion registral y el traslado del folio personal al Folio Real
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Regularizacion por Necesidad Puablica: es la via utilizada para la solucion de
conflictos de tenencia de tierras cuando no es posible establecer quien es el legitimo
propietario de un predio, en vista de alegarse varios titulos de propiedad y/o que la
titularidad o validez de esos derechos de propiedad sea disputada judicial o

extrajudicialmente, por terceros ajenos a estos asentamientos humanos.

Bienes Fiscales: los bienes fiscales estan sujetos a las mismas condicionantes que la
propiedad privada en todo lo relativo a la constitucion y transmisién de derechos

reales. Estos pueden ser urbanos o rurales de conformidad a su ubicacion.

Terrenos Ejidales: los terrenos ejidales son aquellos que han sido otorgados o
inscritos a favor de las municipalidades para que los habitantes de las mismas puedan
ejercer unicamente el Uso y Goce de los mismos, lo que es denominado dominio util.
Sin embargo, la Ley de Propiedad (Articulo 74) permite que los poseedores en
dominio util de predios ejidales otorgados antes del 1 de enero de 1991 a personas
que se encuentren usando, habitando o teniendo personalmente o por terceros a
nombre suyo adquieren la condicion dominio pleno de los mismos, por lo que,
dandose tal circunstancia, dichos predios pasan a ser de naturaleza privada. Este
dominio pleno es extendido en base al titulo de dominio util originalmente otorgado
siempre que no se encuentren en disputa y no estén comprendidos en espacios de

uso publico o sujetos a afectaciones por razones de utilidad publica.

Asimismo, los terrenos ejidales pueden ser urbanos o rurales. En el primer caso, la
adjudicacién de los mismos en dominio pleno corresponde a las municipalidades, y en
el segundo, corresponde al Instituto Nacional Agrario, cuando los terrenos no sean de
vocacion forestal. En el caso de terrenos ejidales de vocacion forestal, estos deben
pasar al dominio pleno de la Municipalidad una vez que la vocacion forestal y el
perimetro correspondiente sean determinados técnicamente por la Administracion
Forestal del Estado (AFE).

Limite Jurisdiccional: es la frontera que define la extensién de los términos

municipales.
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Perimetro Urbano: es la linea fronteriza que delimita el area del asentamiento

humano.

Sitio: porcioén territorial otorgada por el Estado, ya sea por concesién o por compra

amparada en un Titulo registrado.

Sitio Ejidal: sitio otorgado en concesidén a los municipios o pueblos para su goce y

usufructo de sus pobladores.

Sitio Fiscal: sitio recuperado por el Estado pues sus propietarios no cumplieron sus

responsabilidades.

Sitio Privado: sitio adquirido por compraventa al Estado.

Audiencia de Conciliacién: el Proceso de conciliacion es competencia de la
Direccion de Regularizacion del Instituto de la Propiedad, el rol del PATH se limita a
proporcionar al ente competente la informacién necesaria para sustentar la evidencia

de que el caso aplica a Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica.

El proceso para llevar a cabo |la audiencia de conciliacion se desarrolla de acuerdo al

procedimiento dictado por la Ley de Propiedad en el Articulo 79 reformado.

Articulo 79. Cuando se presenten los casos sefialados en los dos (2) articulos
precedentes, la Direccion de Regularizacién del Instituto de la Propiedad (IP),
haciendo uso de medios masivos de comunicacién citara a las partes de las que se
tenga conocimiento que pretendan la propiedad a una audiencia a efecto de que

junto con los tenedores o poseedores del inmueble concilien sus diferencias.

De lo ocurrido en la audiencia se levantara acta. El acta se considerara documento
indubitado y se inscribira en el libro registro especial que se lleve en el Instituto de la
Propiedad (IP).
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En caso de que los ocupantes y las personas que tengan pretensiones de propiedad
sobre el inmueble no concilien sus diferencias dentro los tres (3) dias siguientes a la
celebracién de la audiencia de conciliacion el Instituto de la Propiedad (IP) debera
solicitar al Poder Ejecutivo en Consejo de Ministros que declare la expropiacion del

inmueble.

Expropiacion: la emisién de la declaracion de expropiacion de un predio es
competencia del Poder Ejecutivo a través del Consejo de Ministros, el cual emitira un
decreto expropiando el area total ocupada por el asentamiento humano. Este paso es

obligatorio para comenzar el proceso de titulacién individual de predios.

El proceso de expropiacion se realiza en observancia a los Articulos 77, 78, 80, 81,
842, 85, 86 y 87 de la Ley de Propiedad

Articulo vinculado (Articulo 10 Decreto No. 285-2005). Una vez decretada la
expropiacion del inmueble en el proceso de regularizacion por necesidad publica, las
acciones penales incoadas en contra de los ocupantes del inmueble expropiado

relacionadas con su tenencia u ocupacion del inmueble quedaran extinguidas.

La expropiacién se efectua de acuerdo a las siguientes situaciones:

. De Oficio
o A peticion de parte

En ambos casos son aplicables las disposiciones vigentes en materia de derecho

administrativo.

Levantamiento Sistematico de Campo: el levantamiento sistematico de campo
consiste en una investigacion catastral basado en el barrido masivo sistematico de
campo y/o en una validacion de informacién secundaria. Se denomina barrido masivo
sistematico a sus caracteristicas de ser indistinto (de ubicacion, tamano, clase social o

situacion legal) y continuo dentro de un area preestablecida y a las multiples
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interrelaciones programadas entre los diferentes procesos llevados a cabo durante la
ejecucion. La validacion de informacion secundaria se realizara mediante la

verificacién en campo de dicha documentacion.

Validacién Catastral: La validacion se constituye con las actividades de revisién y
correccion de los datos (geograficos y alfanuméricos) procedentes de los diferentes
registros de tierras, incluyendo al catastro, cuya coherencia debe ser verificada y
validada antes que puedan ser utilizados y pasar a la siguiente etapa. En ambos
casos, ya sea cuando se trate de catastros ya existentes a los que se debe someter a
una verificacion, o cuando se trate de un proceso que es parte del levantamiento
masivo y sistematico, el proceso debe necesariamente iniciarse con la Validacion de
la informacion antes de pasar a la regularizacion e inscripcion de los predios en el

registro de la propiedad.

Toda informacion debe ser sometida a un proceso sistematico de depuracion, control
de calidad y validacién de datos a nivel catastral juridico. Se desarrollan procesos
topoldgicos para comprobar la validez de la informacién catastral. Posteriormente se
efectia el cruzamiento sistematico de la informacion catastral validada y la
correspondiente a la inscripcion de derechos de propiedad en el RPI. El resultado de
este proceso conducira a una pre-categorizacion, donde se identifican las distintas
formas de posesién, ocupacion y propiedad asi como la clasificacion conforme al

estatus que resultare (“regular” o “irregular”).

Vistas Publicas Administrativas: las Vistas Publicas Administrativas (Articulo 64 Ley
de la Propiedad), son un paso determinante para la oficializacion de los catastros
prediales. Se publica con antelacién en el Diario Oficial “La Gaceta”, en un diario de
mayor circulacién, en avisos fijados en los parajes publicos mas frecuentados de los
lugares en los que se realice el proceso y por [o menos en un medio electrénico de
comunicacién masiva y convoca a una vista publica administrativa a los respectivos
poseedores y propietarios para que manifiesten su conformidad u oposiciéon con lo

actuado.
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Las Vistas Publica Administrativa cumple con la funciéon de oficializar el catastro
predial, a través de la exhibicion de la informacién catastral levantada, con sus
correspondientes planos y mapas, incluyendo, la lista de los inmuebles y los nombres
de los presuntos propietarios o poseedores tienden y resuelven las dudas, reclamos y
conflictos y se captan solicitudes de titulacion. Para llevar a cabo estas actividades se

organizan las “Mesas de regularizacion”.

Mesas de Regularizacion: las Mesas de Regularizacién funcionan como un comité
unico de procesamiento juridico catastral de predios, y estan integradas por un
equipo multidisciplinario e interinstitucional (Instituto Nacional Agrario, Municipalidades,
Registro de Propiedad Inmueble, Direccién de Catastro, personal del PATH). En las

mesas se pueden llevar a cabo las siguientes actividades:

o Se reunen las solicitudes de titulacion para su posterior presentacién y

aprobacion por parte de la autoridad competente

o Se resuelven de manera consensuada los conflictos de tierras y se decide sobre
los casos que debido a su grado de complejidad, deban pasar a instancias

superiores de mediacion administrativa o resolucion por via juridica;

Conciliacién: es un mecanismo de solucion de controversias, a través del cual, dos o
mas personas naturales o juridicas tratan de lograr por si mismas la solucion de sus

diferencias con la ayuda de un tercero neutral y calificado que se llamara conciliador.

Catastro: es un registro técnico administrativo, unico y publico; esta conformado por
informacion geografica sobre los bienes inmuebles con la identificacion de los

recursos naturales, agropecuarios y la infraestructura del pais.

Dominio Util: el derecho de uso o habitacion.

Extractado del RPI: informacion que se extrae de los Inscripciones de los libros del

RPI. El extractado contiene como minimo la siguiente informacién: Nombre del
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propietario o de los propietarios, numero del tomo y folio donde se encuentra la
inscripcion, localizacion del predio (con indicacion de calle, numero, ciudad, caserio o
aldea y municipio), nombre de los colindantes, superficie del predio medida en el

sistema métrico decimal y nombre o nombres del o los propietarios anteriores.

Folio Real: es el conjunto de asientos singularizados referentes a cada bien que
segun la ley deba inscribirse en el registro, que recojan desde su inscripcion inicial las
diversas mutaciones de dominios y gravamenes que acerca del mismo se produzcan,
ya fuera como resultado de convenios entre partes, por disposicién de la ley o por

resolucion de autoridad competente.

Derechos Reales: son todos aquellos que tiene una persona con relacion a un objeto
determinado sean estos muebles o inmuebles y crean una relacién directa entre una
persona y un objeto; eje; los de dominio o propiedad, herencia, usufructo, uso o

habitacion, ocupacion, servidumbres, prenda e hipoteca.

Se adquieren de conformidad con la Legislacién Hondurefia a través de un titulo y un
modo de adquirir, el titulo es el hecho que da la posibilidad para adquirir el derecho
real (contrato de compraventa, donacién etc.) y el modo de adquirir es el hecho que

produce la adquisicion del derecho a favor de la persona (la tradicién, posesion, etc.).

Los Titulos: los titulos se dividen en titulos constitutivos de dominio, titulos traslaticios
de domino y titulos declarativos de dominio. Son titulos constitutivos de dominio los
que dan origen al dominio o propiedad, como ser la ocupacion y la prescripcion; son
titulos traslaticios de dominio, aquellos que por su naturaleza sirven para transferir el
dominio como ser la venta, la permuta, la donacién entre vivos y la dacion en pago; y
son titulos declarativos de dominio los que se limitan a reconocer o declarar el
dominio o posesidon preexistentes, como ser las sentencias judiciales sobre juicios

litigiosos.

Nuestra legislacion reconoce como modos de adquirir los siguientes: la accesion, la

ocupacion, la tradicidn, la sucesion por causa de muerte, la prescripcion adquisitiva.
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El Derecho de Propiedad: es un derecho real, el Articulo 613 del Codigo Civil define
el derecho de dominio o propiedad como 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.

El derecho de propiedad se puede adquirir basicamente por medio de la tradicion, la
sucesion por causa de muerte y la prescripcion, ya sea con la existencia de un titulo o
sin este, a la cual debe preceder el derecho de posesion. Este es un derecho que
nace por la existencia de un titulo traslaticio o constitutivo o declarativo de dominio, el
cual para poder oponerse a terceros, como mas adelante veremos, debera ser inscrito

en un Registro Publico.

En tal sentido, el Articulo 1500 del Cdodigo Civil establece que las escrituras publicas
hechas para desvirtuar otra escritura anterior entre los mismos interesados, solo
produciran efecto contra terceros cuando el contenido de aquellas hubiese sido
anotado en el Registro Publico competente, o al margen de la escritura matriz y del

traslado o copia en cuya virtud hubiera procedido el tercero.

Obsérvese que conforme a la legislacion nacional este derecho se constituye con el

titulo y no con el registro como mas adelante desarrollaremos.

e Tradicion de Dominio: conforme al Articulo 697 del Cdédigo Civil vigente, la
tradicion consiste en la entrega que el duefio hace de una cosa a otro, habiendo,
por una parte, la facultad e intencion de transferir el dominio, y por otra, la

capacidad e intencidn de adquirirlo.

La tradicidn se diferencia de la simple entrega en el sentido que esta se hace con

el animo de transferir la propiedad.
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Asimismo, el Articulo 702 del Cdédigo Civil establece que para la validez de la
tradicion se requiere un titulo traslaticio de dominio, como el de venta, permuta,

donacion, etc.

Por otra parte, el Articulo 704 manda que si la ley exige solemnidades especiales
para la enajenacién, no se transfiere el dominio sin ellas; dichas solemnidades,
para el caso de los bienes raices, estan establecidas en el Articulo 713 del mismo
cuerpo legal, al establecer que la tradicion del dominio de los bienes raices y de
los derechos reales constituidos en ellos, se efectuara por medio de un

instrumento publico en que el tradente exprese verificarla y el adquirente recibirla.

Esto se ratifica por el Articulo 1575 que manda que deberan constar en documento
publico: Los actos y contratos que tengan por objeto la creacion, transmision,

modificaciéon o extincion de derechos reales sobre bienes inmuebles.

Conforme al Articulo 1497 del mismo Cddigo Civil son documentos publicos los
autorizados por un Notario 0 empleado publico competente, con las solemnidades
requeridas por la ley, y estos hacen prueba, aun contra tercero, del hecho que

motiva su otorgamiento y de la fecha de éste.

Tradicion de Dominio por Causa de Muerte: aun cuando la sucesion por causa
de muerte sea un modo de adquirir, siempre se necesita de la tradicién segun lo
establece el Articulo 714 del Cddigo Civil, cuando manda que la tradicién de la
herencia se verificara por ministerio de la Ley, al heredero, en el momento en que
es aceptada; pero el heredero no podra enajenar los bienes raices ni constituir
sobre ellos ningun derecho real, sin que preceda la inscripcion del dominio de
dichos bienes a su favor, presentando al Registro el titulo de su antecesor si no
constare a favor de este la inscripcion, y los documentos auténticos que
comprueben la declaratoria de su calidad de unico heredero, o la adjudicacion de

tales bienes al que pretende su inscripcion.

La tradicidon se retrotrae al momento de la delacion.
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La Posesion y la Prescripcion: conforme al Articulo 717 del Cddigo Civil, la
posesion es la tenencia de una cosa o el goce de un derecho por nosotros mismos

con animo de duefos, o por otro en nombre nuestro.

La ley reputado al poseedor como duefo, mientras otra persona no justifica serlo,

pudiéndose poseer una cosa por varios titulos.

Por otra parte la posesién del suelo, cuando no haya debido adquirirse por
instrumento publico, debera probarse por hechos positivos de aquellos a que solo
da derecho el dominio, como el corte de maderas, la construccion de edificios, o
de cerramientos, las plantaciones o sementeras y otros de igual significacion,

ejecutados sin el consentimiento del que disputa la posesion.

La posesion conforme al Articulo 719 del Codigo puede ser regular o irregular;
posesion regular, la que procede de justo titulo y ha sido adquirida de buena fe y la

irregular es la que carece de estos requisitos.

El derecho de posesion da lugar a la prescripcion que conforme al Articulo 2263
del Cdédigo Civil sirve para la adquisicion del dominio y demas derechos reales, o

para la extincidn de estos derechos.

La prescripcion puede ser ordinaria (adquisitiva) o extraordinaria (extintiva), la
primera otorga el derecho con justo titulo y buena fe, a los diez afios para bienes
inmuebles; si no existe justo titulo ni buena fe, aplica la prescripcion extraordinaria,

la cual opera a los 20 anos.

Es de hacer notar que conforme al Articulo 2280 del Codigo Civil, contra un titulo
inscrito en el Registro de la Propiedad no tendra lugar la prescripcion ordinaria del
dominio o derechos reales en perjuicio de tercero, sino en virtud de otro titulo
igualmente inscrito, debiendo empezar a correr el tiempo desde la inscripcion del

segundo.
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De lo anterior se deduce que nuestra legislacion preve la existencia de dos titulos

inscritos sobre un mismo predio.

Titulo Supletorio: conforme al Articulo 2331 del Cédigo Civil, El propietario que
careciere de titulo de dominio escrito, o que teniéndolo no fuere inscribible, podra
inscribir su derecho justificando sumariamente ante el Juez de Letras del
departamento o seccion en que estén radicados los bienes, que tiene mas de diez
afnos de estar en quieta, pacifica y no interrumpida posesion de estos. El Juez
admitird la informacién con citacion del fiscal y de la persona de quien se ha
adquirido la posesiéon o de sus herederos, si aquella o estos fueren conocidos. El
fiscal procurara que se observen en el expediente las formas legales y que los

testigos sean idoneos.
El escrito en que se pida la admision de la informacion, expresara:

e La naturaleza, situacion, medida superficial, linderos y nombre, si lo tuviere,
del inmueble cuya posesion se trata de acreditar.

e La manera como se haya adquirido la posesion; el nombre, apellido,
profesion y domicilio de la persona que solicita el titulo; y, si fuere posible, las
mismas designaciones de la persona que ha transferido la posesion.

e La fecha en que se ha comenzado a poseer el inmueble, aunque sea
aproximadamente.

e La razén por que no existe titulo escrito o el motivo por el cual no sea esté
inscribible;

e Si hay o no otros poseedores pro indiviso.

Presentada la solicitud se mandara hacer saber por edictos que se publicaran por
tres veces, de treinta en treinta dias, en el periddico oficial y se fijaran en la tabla
de avisos. Si pasados quince dias después de la ultima publicacion de los edictos,
no se hubiere presentado ningun opositor, se recibira la informacion conforme a

derecho.
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Cuando en las diligencias apareciere que el inmueble cuyo dominio se pretende
inscribir pertenece al Estado, por ser baldio, ejidal o por cualquier otra causa, el
Juez suspendera la informacion a efecto de que las partes ventilen sus derechos

en la forma que corresponda.

En resumen, esta etapa incluye titulacion de parcelas por el IP (tierras urbanas y
rurales), el INA (tierras rurales y étnias) y municipalidades (tierras urbanas),
legalizacion del bosque, las tierras publicas, asi como selectas areas protegidas y
tierras étnicas, y su registro en el SINAP. Asimismo incluye rectificacion de
documentos ya titulados y la transferencia del antiguo registro personal al nuevo
sistema de registro de la propiedad Folio Real (computarizado basado en geo-

parcelas).

Impuesto: el impuesto es cualquier pago continuo que realiza el contribuyente con
caracter de obligatoriedad para atender las necesidades colectivas.
Esta obligacién tributaria es inherente a las personas naturales y juridicas segun su

capacidad econdmica.

Contribuyentes: son todas las personas naturales y juridicas, sus representantes
legales, agentes retenedores o cualquier otra persona responsable de los tributos
municipales, en defecto del obligado principal sujeto a los impuestos, contribuciones,
tasas, derechos y demas cargos establecidos por la Ley o su Reglamento o por el
Plan de Arbitrios.

Declaracion Jurada: documento en que, bajo Juramento, los contribuyentes declaran
a la Municipalidad toda la informacién requerida respecto a sus obligaciones
impositivas municipales.

Se substituye la declaracion jurada de Bienes Inmuebles cuando exista un Catastro

Municipal levantado legalmente por la AMDC.

Fideicomiso: (Articulo 1033, Cddigo de Comercio) el fideicomiso es un negocio

juridico en virtud del cual se atribuye al banco autorizado para operar como fiduciario
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la titularidad dominical sobre ciertos bienes, con la limitacién, de caracter obligatorio,
de realizar s6lo aquellos actos exigidos para cumplimiento del fin licito y determinado

al que se destinen.

Reglamento: un reglamento es una coleccion ordenada de reglas o preceptos que,
por autoridad competente, se dan para la ejecucion de una ley o para el régimen de

una corporacion, una escuela, una dependencia o un servicio.

Calidad de Vida: se define en términos generales como el bienestar, felicidad y
satisfaccion de un individuo, que le otorga a éste cierta capacidad de actuacion,
funcionamiento o sensacion positiva de su vida. Su realizacion es muy subjetiva, ya
que se ve directamente influida por la personalidad y el entorno en el que vive y se
desarrolla el individuo. Segun la OMS, la calidad de vida es "la percepcidn que un
individuo tiene de su lugar en la existencia, en el contexto de la cultura y del sistema
de valores en los que vive y en relacion con sus objetivos, sus expectativas, sus
normas, sus inquietudes. Se trata de un concepto muy amplio que esta influido de
modo complejo por la salud fisica del sujeto, su estado psicologico, su nivel de
independencia, sus relaciones sociales, asi como su relacion con los elementos

esenciales de su entorno”.
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2.1.2 Teoria que Sustenta la Investigaciéon

Unos derechos de propiedad seguros y transferibles son necesarios para que se
puedan producir intercambios a través del mercado. A mayor seguridad y
transferibilidad de estos derechos, menores seran los costos de transaccion. Ademas,
en el caso de la tierra (y en el de los bienes inmuebles en general), la seguridad de
estos derechos es también necesaria para que aumente la produccion, ya que ofrece
los incentivos necesarios para la inversidn en capital fijo y manejo sostenible de los
recursos (Feder y Feeny, 1993; Besley, 1995). Ambos aspectos (activacion de
mercados y aumento de la inversion) son considerados universalmente como
elementos fundamentales para el crecimiento econémico y la reduccion de la pobreza

de un pais.

Sin Catastro el Registro es imperfecto e incompleto porque no asegura la realidad
fisica del inmueble. La minuciosa descripcién de las parcelas de tierra inscritas en el
Registro de la Propiedad comprobadas en su existencia por el Catastro, asegura el
dominio sobre el bien por la identificacion entre el asiento y el titulo, produciendo la

transformacion del titulo literal en titulo real (folio real).

El Catastro, ofrece seguridad en las relaciones juridicas entre los particulares
facilitando la transaccion de bienes inmuebles. Este hecho esta perfectamente
comprobado en los paises donde la propiedad inmueble esta catastrada, aparte de la
rapidez en las transferencias de los bienes raices, los litigios o pretensiones sobre
ellos son menos comunes porque los derechos de los propietarios quedan

esclarecidos y asegurados contra el fraude y la mala fe.

Los contratos de compra-venta de inmuebles catastrados confirman la existencia del
predio perfectamente identificado y el nombre del titular del dominio. Con estos

elementos facilmente se establece la denominada "clave catastral”.

El numero de clave catastral que actualmente se esta utilizando tiene la siguiente

nomenclatura:
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0801-0155-00123

En donde:
e 08, se refiere al numero de Departamento, en este ejemplo corresponde al
Departamento de Francisco Morazan.
e 01, se refiere al numero de Municipio, en este ejemplo corresponde al Municipio
del Distrito Central.
e (0155, se refiere al numero de sector, en este caso se refiere a un sector urbano,

y
e 00123, se refiere al numero de predio.

Esta nomenclatura fue adoptada por la Direccion General de Catastro y Geografia
(DGCG) en el afo 2002. Dicha nomenclatura ha venido usandose en el Programa de
Administracion de Tierras de Honduras (PATH) y en el Instituto de la Propiedad (IP)

para el levantamiento catastral vy titulacion de predios.

Después de todo, la Regularizacion de Predios constituye una carga para el Estado,
ya que no existe la capacidad econémica de los Gobiernos Locales de levantar y
actualizar el catastro de su jurisdiccion. Se estima que el costo para regularizar un
predio por la via de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica es de
aproximadamente de US$ 139.88 (Ver Anexo IV), lo cual es un costo muy elevado
debido a los procesos que se tienen que llevar acabo y por la gran cantidad de

personal técnico especializado que se requiere en el Proceso.

Segun estudios realizados, los paises de Noruega, Holanda, Dinamarca, Suiza y
Nueva Zelanda, son los que tiene una mayor solidez en los derechos de propiedad,
experimentandose de esta manera grandes oportunidades de negocio e inversiones

en estos paises.

El catastro generalmente es visto por las Municipalidades como un instrumento
recaudatorio del impuesto predial y se deja de lado los beneficios potenciales

derivados de una base de datos completa y confiable que sirve para la planificacion
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urbana, la informacién de un catastro urbano puede aprovecharse en la identificacion,
caracterizacion y tendencias de las areas de pobreza en la ciudad, de esta manera, se
podria elaborar politicas y acciones mas precisas para la reduccion de los niveles de
conflicto social basados en el manejo del suelo y la provisidn de equipamiento y
servicios urbanos; también se puede utilizar para la identificacion de las areas de
concentracion de las actividades econdmicas informales y la formulacién de
estrategias de reordenamiento y formalizacion. Asi, mejoraria la organizacion de los

usos del suelo en la ciudad.

La administracién publica del Catastro, tiene por objeto detectar las caracteristicas de
los bienes inmuebles ubicados en el territorio del Municipio, conocer quiénes son los
propietarios de dichos bienes y registrar su situacién juridica-econémica para fines

tanto legales como impositivos.

Para el Municipio, el catastro permite censar y conocer los bienes inmuebles
asentados en su territorio, registrar los datos exactos relativos a sus caracteristicas,
determinar su valor y conocer la situacién juridica de los mismos respecto a sus
propietarios, todo ello encaminado principalmente a la captacion de recursos a través
del cobro de diferentes impuestos a la propiedad inmobiliaria, como son el predial y el
de traslacion de dominio, entre otros, pero ello sélo los puede realizar si cuenta con un

Catastro Municipal completo y actualizado.

La elaboracion de Catastro comprende dos aspectos:

o El inventario de los inmuebles ubicados en el Municipio y de sus propietarios,
realizado a través de un estudio que implica su localizacién y registro.

o La determinacion del valor de los inmuebles, con el fin de obtener el valor

catastral que es la base para el cobro del impuesto predial.

El Catastro Municipal esta enfocado a tres aspectos:
o Fiscal
o Planeacion municipal

° Desarrollo comunitario
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Hoy en dia el Catastro tiene una finalidad fiscal importante y fundamental, como
proceso técnico para generar recursos financieros que apoyen distintos Programas de
Desarrollo. Sin embargo, la finalidad fiscal del Catastro se ha ampliado enormemente,
convirtiendose en un instrumento de importancia para apoyar el logro de objetivos
diversos contenidos en el Plan de Desarrollo Municipal y en los programas a
ejecutarse; ademas, es un apoyo técnico para planear las obras de desarrollo urbano,
y en los casos de la instauracién de los servicios publicos en las colonias del

Municipio.

Conociendo las caracteristicas fisicas de los predios y el uso actual de las tierras y
construcciones, se dispone de elementos para la planeacion del desarrollo
socioeconomico de las diferentes colonias del Municipio del Distrito Central. Esta
informacion sirve también de base para llevar a cabo el proceso de regularizacion en

la tenencia de la tierra.

El Catastro Municipal debera estar orientado a los siguientes objetivos:

o Determinar y gestionar el cobro del impuesto predial

. Mantener actualizado el castro y registros catastrales

o Establecer y apoyar los acuerdos de coordinacion en la materia con el Instituto
de la Propiedad (IP)

Apoyar las acciones de Planeacion Municipal y de desarrollo de la comunidad.

La administracion del impuesto predial no se limita al cobro de las contribuciones
respectivas, sino que comprende el registro de las propiedades asi como de los
propietarios, datos que son anotados en un documento llamado Ficha Catastral. Esta
ficha es la clave de entrada al sistema de procedimiento de datos que forman los
registros catastrales, mediante el cual se genera el avaluo catastral y se notifica al
propietario el valor catastral y el impuesto predial asignados a su propiedad,

documento que servira como comprobante de que el predio esta inscrito en el
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catastro. Este documento es modificado por cualquier cambio que sufran los datos

catastrales.

Es importante hacer notar que los registros catastrales, tales como la ficha y la clave
catastral, deben estar apegados a los lineamientos y normas técnicas que las
autoridades catastrales estipulen, con el objeto de que toda la informacion generada
tenga uniformidad y sea captada e interpretada con un mismo criterio. Actualmente la
Alcaldia Municipal no utiliza la misma nomenclatura de la Direccion General de
Catastro y Geografia (DGCG), ya que la Alcaldia tiene dividida la ciudad en 29
sectores y el Instituto de la Propiedad (IP) en 577 sectores; por tanto una de los
cambios que tendra que adoptar la Alcaldia Municipal seria el cambio de clave

catastral, debido a que el IP ya adopto una nueva clave catastral.

Por otra parte, la DGCG es la institucion que valida los catastros de todo el territorio
Nacional. Otra de las razones por las cuales la Alcaldia tiene que adoptar esta nueva
clave catastral es porque ya se han extendido Titulos de Propiedad por parte del IP en
los departamentos de Francisco Morazan y Cortés; el IP maneja el Registro de la
Propiedad, por tanto se debera seguir la metodologia utilizada por éste para la

Regularizacion de Predios en todo el pais.

Para tales efectos la AMDC debera elaborar un convenio con el IP a través del PATH
para que éste le proporcione el acceso al SURE, una vez que tengan acceso al SURE
la AMDC podra alimentar y estar actualizando esta base de datos en materia de
catastro, logrando de esta forma disponer de un catastro actualizado y completo de
todo el Municipio del Distrito Central. La actualizacion a la base de datos se realizara

previa autorizacion de la DGCG mediante una solicitud de mantenimiento catastral.

Pero para poder acceder al SURE, la AMDC debera dotarse de equipo compatible con
el sistema y ademas debera capacitar personal para que estos puedan operar el
SURE; dentro del convenio arriba mencionado que se debera considerar un
fortalecimiento municipal en aspectos de capacitacion a las personas que estaran

operando este Sistema. De igual forma los técnicos de campo deberan manejar los
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mismos criterios para el levantamiento catastral y las simbologias usadas por la
DGCG, es asi que debera de disponer de personal capacitado para el desarrollo de

las diferentes actividades.

Para el desarrollo de este proyecto la AMDC debera disponer de recursos econémicos,
ya que se requiere de un equipo tecnoloégico de avanzada, de licencias de operacion
del Sistema y ademas de personal capacitado.

Todo lo relacionado con la AMDC, va encaminado a que ésta debera de asumir el rol
que le corresponde, ya que debera asegurar que el Catastro se esté actualizando a
diario, de tal forma que exista una vinculacion con el Registro de la Propiedad por

medio del SURE, que permita la regularidad del catastro.

El impuesto Sobre Bienes Inmuebles, es el tributo que recae sobre el valor del
patrimonio inmobiliario ubicado en el termino Municipal del Distrito Central,
cualesquiera que sea el domicilio del propietario o del que lo posea, con animo de
duefio, y se pagara aplicando una tarifa de L 3.50 por millar tratdndose de bienes
inmuebles urbanos y de L 2.50 por millar en caso de inmuebles rurales. Para la
aplicacion de este impuesto, ademas de lo establecido en la Ley de Municipalidades y
su Reglamento, se observara lo dispuesto en el Reglamento de Catastro aprobado
mediante Acuerdo Municipal Numero 029-95 del 8 de marzo de 1995, publicado en el

diario oficial La Gaceta con fecha 25 de marzo de 1995.

El impuesto sobre bienes inmuebles recaera sobre el valor catastral registrado al 31
de mayo de cada afo en el Catastro Municipal; no obstante lo anterior, para las zonas
no catastradas, la Gerencia de Catastro podra aceptar los valores de las propiedades
manifestadas en las declaraciones juradas que presenten los propietarios o
representantes legales sin perjuicio del avalu6 que posteriormente se efectue; en caso
de discrepancia entre el valor catastral y el valor declarado, se tomara como base el

mayor valor.
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El periodo fiscal de este impuesto se inicia el primero de junio y termina el 31 de mayo

del siguiente afio.

El impuesto sobre Bienes Inmuebles se pagara el dia 31 del mes de agosto de cada
afo. En caso de mora se aplicara un interés anual, igual a la tasa que los bancos
utilizan en sus operaciones comerciales activas, mas un recargo del dos por ciento
(2%) anual calculado sobre saldos. No obstante, la Alcaldia Municipal pondra a
disposicion de los contribuyentes el sistema de pago mensual, trimestral o semestral,

los cuales se pagaran optativamente sin recargo alguno en caso de retraso.

De conformidad con los casos previstos en el Articulo 85 del Reglamento de la Ley de
Municipalidades, el valor catastral individual podra ser ajustado en cualquier tiempo
por la Gerencia de Catastro. Los criterios establecidos en dicho Reglamento, seran
aplicados por la Gerencia de Catastro de acuerdo con las normas técnicas

correspondientes.

Segun el Plan de Arbitrios 2007, estan exentas del pago del impuesto de Bienes
Inmuebles:

a) Los inmuebles destinados para el uso de habitacion de su propietario en cuanto
a los primeros L 100,000 de su valor catastral registrado o declarado;

b) Los bienes del Estado, siempre que no estén en posesion, arrendamiento o
usufructo por particulares;

c) Los Templos destinados a cultos religiosos y sus centros parroquiales;

d) Los Centros de Educacion gratuita o sin fines de lucro, los de Asistencia o
Previsidon Social y los pertenecientes a las Organizaciones Privadas de
Desarrollo sin fines de lucro, calificados en cada caso por la Corporacion
Municipal; y

e) Los Centros para Exposiciones Industriales, Comerciales y Agropecuarias,
pertenecientes a Instituciones sin fines de lucro, calificados por la Corporacion

Municipal o la Dependencia que esta dirige.
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Los contribuyentes sujetos al pago del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles, estan
obligados a presentar Declaracion Jurada ante la Gerencia de Catastro en los casos
siguientes:
a) Cuando incorporen mejoras a sus inmuebles;
b) Cuando transfieran el dominio a cualquier titulo del inmueble o inmuebles de su
propiedad, esta obligacion es solidaria con el adquiriente.
c) En la adquisicion de inmuebles por herencia, legado y donacion.

Para tales efectos la Gerencia de Catastro proporcionara en forma gratuita los
formularios de declaracion. Las Declaraciones deberan ser presentadas dentro de los
treinta (30) dias siguientes de haberse finalizado las mejoras o de haberse transferido
el dominio o posesién del o los inmuebles, o de haberse firmado el contrato privado de

promesa de venta.

El area territorial del Municipio del distrito Central, es de 1,396.5 Km? que comprende

el area o zona urbana y rural establecidas.

Todo lo referente sobre la Alcaldia Municipal del Distrito Central, es porque es la
encargada de brindar mejores condiciones de vida a los pobladores de su territorio,
entre ellos se incluyen a aquellos que habitan en las 61 colonias expropiadas por el
mecanismo de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica; por tanto, al
ser ingresadas estas colonias en los sistemas de cobro de “bienes inmuebles” de la
Alcaldia vendra a fortalecer econdmicamente a ésta y por tanto habra mayor

capacidad econémica para desarrollar Proyectos Sociales en estas colonias.

Existe un gran problema en la Alcaldia Municipal del Distrito Central (AMDC), ya que
en la actualidad usan una zonificacion que no esta actualizada, ya que el valor
catastral no corresponde y no se aproxima al valor comercial. Por tanto, con la
metodologia que actualmente estan utilizando muchos bienes inmuebles estan
exentos de este pago, ya que no se estan realizando las inspecciones de campo y por

tanto la declaracién es voluntaria por parte de los beneficiarios y solamente lo hacen
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cuando requieren de una constancia municipal o un permiso para la ampliacion o

remodelacion de sus viviendas.

El Departamento de Catastro Municipal debera realizar avaluos a cado uno de los
inmuebles de la colonia, de esa forma podra identificar los inmuebles a los que se les
aplicara el “impuesto de bienes inmuebles”, tomando en cuenta lo establecido en el
Articulo 14 del Plan de Arbitrios 2007 o al que este vigente al momento de realizar

esta actividad.
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2.2 Marco Contextual

2.2.1Estudio Sobre el Tema a Nivel Mundial, Hallazgos Principales

PANAMA

Segun estudio realizado por el Instituto Libertad y Democracia (ILD) de Lima, Peru, a
pedido del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y del Fondo Multilateral de
Inversiones (FOMIN), el 83.5% de los predios urbanos (633,000 predios) son
extralegales por estar excluidos de los beneficios de una economia moderna, al no
poder acceder sus titulares a instrumentos institucionales esenciales tales como los

derechos de propiedad para acceder a créditos.

EL SALVADOR

Segun estudio realizado por el Instituto Libertad y Democracia (ILD) de Lima, Peru, a

pedido del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y del Fondo Multilateral de
Inversiones (FOMIN), el 82% de los predios urbanos (1,500,000 predios) son
extralegales por estar excluidos de los beneficios de una economia moderna, al no
poder acceder sus titulares a instrumentos institucionales esenciales tales como los

derechos de propiedad para acceder a créditos.

COLOMBIA

Segun estudio realizado por el Instituto Libertad y Democracia (ILD) de Lima, Peru, a
pedido del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y del Fondo Multilateral de
Inversiones (FOMIN), el 68.5% de los predios urbanos (7,100,000 predios) son
extralegales por estar excluidos de los beneficios de una economia moderna, al no
poder acceder sus titulares a instrumentos institucionales esenciales tales como los

derechos de propiedad para acceder a créditos.

REPUBLICA DOMINICANA

Segun estudio realizado por el Instituto Libertad y Democracia (ILD) de Lima, Peru, a

pedido del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y del Fondo Multilateral de
Inversiones (FOMIN), el 85% de los predios urbanos (1,800,000 predios) son
extralegales por estar excluidos de los beneficios de una economia moderna, al no
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poder acceder sus titulares a instrumentos institucionales esenciales tales como los

derechos de propiedad para acceder a créditos.

PERU

En el caso de Peru, los impactos de la titulacion de predios urbanos expuestos por

el sefior Edgardo Mosqueira en la Conferencia “Los Derechos de Propiedad, su

importancia y regularizacion”, organizado por la Agencia de los Estados Unidos para

el Desarrollo Internacional (USAID), Honduras, julio de 2005, fueron los siguientes:

X/
L %4 A X4

X/
o

L)

L X4

X/
L X4

64% de titulados considera que el titulo incrementa el valor de la vivienda

62% considera que obtuvo mayor seguridad juridica

32.4% usaron el titulo como garantia

75% de la poblacion titulada invirtié en su vivienda (frente a 39% de los que no
cuentan con titulo). Impacto en reduccion de nacimientos e indicadores de salud
y violencia familiar

=i Familias tituladas tienen mas cuartos en sus viviendas.

4 Familias tituladas tienen viviendas de mejor calidad: paredes de ladrillo
(57% de titulados vs. 42% de no titulados); techos de concreto (45% de
titulados vs. 31% de no titulados); agua (85% de titulados vs. 67% de no
titulados)

Impacto marginal del titulo de propiedad en el valor de cada vivienda fue de US$
925. Representa el 25% del valor de la vivienda (en promedio el valor de cada
vivienda era de US$ 3,680).

Facilité el acceso al mercado formal de trabajo y redujo la necesidad de trabajar
en la vivienda, 17% de incremento en el numero de horas trabajadas por familia y
47% de reduccion en la probabilidad de trabajar en la vivienda. Impacto en la
mujer (que usualmente cuida la vivienda) y puede acceder a un trabajo mejor

remunerado.

En los paises vecinos como Guatemala, El Salvador, Nicaragua y Panama, se han

desarrollado programas que vienen a solventar la inseguridad en la tenencia de la
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tierra, ya que estos paises no cuentan con registros digitales en todo su territorio
que esté vinculado al catastro de inmuebles; en El Salvador es donde existe mas
avance en el tema, ya que se ha concluido la primera fase de este proyecto de
modernizacién de los registros de la propiedad, por tanto la cifra de predios

extralegales ha disminuido significativamente.

El Centro Nacional de Registros de El Salvador (CNR) es un modelo a nivel
latinoamericano y permite apreciar, el potencial de generacién de ingresos de una
agencia registro-catastral. EI CNR es una entidad descentralizada adscrita al
Ministerio de Economia que goza de autonomia administrativa y financiera. Los
aranceles que percibe le permiten cubrir sus gastos y, ademas, contribuir a
amortizar la deuda contraida con el Banco Mundial. La proyeccion de ingresos para

el afno 2007 se detalla en el Cuadro 2.

Cuadro 2. CNR: Ingresos

Ingresos Corrientes
Tasas y derechos Us$ %
Servicios de Asistencia Técnica y Uso de Laboratorios 603.950 2%
Registro de Comercio 7.884.120 22%
Registro de Bienes Raices e Hipotecas 24.621.850 67%
Por patentes, marcas de fabrica y otros 1.436.800 4%
Venta de bienes comerciales 45.535 0%
Prestacion de Servicios Publicos Diversos 427.225 1%
Ingresos financieros 0%
Rentabilidad de Depdsitos a Plazos 252.835 1%
Multas por moras de Impuestos 949.535 3%
Otros ingresos no clasificados 268.150 1%
Total 36.490.000 100%

Fuente:
www.mh.gob.sv/pls/portal/docs/PAGE/MH_FINANZAS/MH PRESUPUESTO/PRESUPUESTOS ESTADO/PRESUPUEST
007/presupuestos/LP4114-07.pdf

Las instituciones homologas al Instituto de la Propiedad (IP), el Centro Nacional de
Registros de El Salvador (CNR) y el Registro General de la Propiedad de Guatemala
(RGP), son financieramente autosuficientes, y esa solvencia econémica no implica un
mayor costo para sus clientes. Por el contrario, el costo de inscripcidn de la compra-
venta de una propiedad urbana se consigue en El Salvador y en Guatemala a un costo

proporcionalmente inferior que en Honduras: 3.6% del valor de la propiedad en El
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Salvador, 1% en Guatemala y 5.8% en Honduras. En cambio, los ingresos que capta el
IP representan apenas el 3% del costo total de inscripcién, comparado con 82% en El

Salvador y 18% en Guatemala.
No obstante, a pesar de recibir menos ingresos, al IP se le han asignado mayores

responsabilidades que al CNR o al RGP (Cuadro 3).

Cuadro 3. Actividades desarrolladas por las Instituciones encargadas del

Registro de la Propiedad.

Registro Catastro Gggg;zfsi?ay Titulacion
Honduras - IP X X X X
El Salvador - CNR X X X
Guatemala - RGP X

En general, todos los paises en via de desarrollo presentan problemas en la
tenencia de la tierra, los que han sido arrastrados desde siglos pasados y otros que
fueron generados por la falta de control y medidas de seguridad en los registros de
propiedad, ya que el registro se ha manejado tradicionalmente desligado del
catastro, de tal forma que no era obligatorio al momento de realizar una transaccion
de compra-venta ir a declararla al registro de la propiedad, y por tanto el registro no

ha estado de acuerdo a la realidad fisica de los predios.

Pero, para realizar este cambio en los sistemas de cada uno de los paises arriba
mencionados, se ha requerido de un gran esfuerzo de todas las instituciones
involucradas en el area de registro-catastro, de igual forma estos paises han tenido
que recurrir a financiamientos externos debido a la gran cantidad de recursos que
se requieren para llevar acabo esta modernizacion de los registros de propiedad, el
levantamiento catastral masivo y la sistematizacion de todos los procesos. En el
area Centroamericana todas estas acciones han sido financiadas por el Banco
Mundial.
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lio Sobre el el L Hall incipal

La inseguridad en la tenencia de tierras, rurales y urbanas, es una de las
restricciones mas severas al crecimiento de la inversién. Asi mismo, es una fuente
de inestabilidad social y un desincentivo al uso sostenible de la tierra. La inseguridad
producida por titulos traslapados, disputas violentas, y la ocupacion ilegal de tierras
derivan en gran parte del deficiente cumplimiento de los derechos a la tierra como
consecuencia de debilidades administrativas y falta de coordinacién de las
instituciones. Aun los titulos de tierras adolecen de irregularidades, tales como
reclamos de traslape. Unicamente alrededor del 30 por ciento de las 2.6 millones de
predios estimados en el pais (1.8 millones en zonas urbanas, 0.8 millones en zonas
rurales) se encuentran registradas en el registro de la propiedad. Un estudio reciente
estimd el valor total de estos bienes extralegales por el monto de US$ 8,174
millones. La imposibilidad de usar siquiera una fraccion de estos bienes para

movilizar crédito constituye una fuente clave de inactividad y desigualdad.

El Programa de Administracion de Tierra de Honduras (PATH), es un Préstamo de
Programa Adaptable (APL) financiado por el Banco Mundial, bajo convenio de
crédito No. 3858 — HO, con un monto de USD 25.0 millones y Contraparte Nacional
de USD 6.0 millones para los primeros cuatro afios (Fase |). El PATH esta adscrito a
la Secretaria de Gobernacion y Justicia y es ejecutado a través de la Unidad
Coordinadora de Proyectos UCP (actualmente esta en periodo de transicion para el

Instituto de la Propiedad).

La Mision del PATH es “Nuestro compromiso es institucionalizar un Sistema de
Administracion de la Propiedad, brindando apoyo técnico, agil, confiable y de
excelencia a instituciones publicas y privadas que lo integran”. El objetivo de
desarrollo del Programa es establecer y operar un Sistema de Administracion de
Tierras integrado y descentralizado, compuesto por entidades publicas y privadas,
que provea a los usuarios en el area del Programa informaciéon exacta sobre
parcelas urbanas y rurales, y servicios eficientes de administracion de tierras

(compra, hipotecas, certificaciones catastrales y de registro, etc.) de manera
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oportuna y efectiva en costo, para crear un instrumento importante en la ejecucién

de la Estrategia para la Reduccion de la Pobreza (ERP).

Es asi que el Presidente de la Republica ha girado instrucciones a las autoridades
del Instituto de la Propiedad (IP) para que se de seguimiento a las actividades de
Regularizacién de 60,000 predios en todo el pais durante el presente afo, logrando
asi disminuir ese porcentaje de predios irregulares. Esta accidén es coordinada por el
Instituto de la Propiedad con la ayuda de varios programas como ser el Programa de
Administracion de Tierras de Honduras (PATH), el cual dispone de fondos para la
ejecucion del levantamiento catastral y Vistas Publicas Administrativas de alrededor
de 324,000 predios para los afos 2007, 2008 y 2009 en el area de influencia del
Proyecto, lo que equivaldria a el levantamiento de alrededor de 70,000 predios en el

Municipio del Distrito Central.

Los tipos de regularizacion expuestos en la Ley de Propiedad en su Articulo 73 son

los siguientes:

1. En la naturaleza privada cuyos poseedores carezcan de documento inscribible;

2. Aquellas cuyas naturaleza juridica no este definida en las que se encuentren
asentamientos humanos;

3. En las de naturaleza privada en disputa por particulares en las que se
encuentren asentamientos humanos;

4. En la naturaleza privada cuyos poseedores cumplan con los requisitos para
adquirir por prescripcion;

5. Las ejidales;

6. Las nacionales rurales detentadas por personas naturales hasta por veinticinco
(25) hectareas;

7. Las que careciendo de titulo sean poseidos por grupos étnicos; vy,

8. Los terrenos de naturaleza fiscal donde hayan asentamientos humanos.

Dentro de este marco juridico, los mecanismos de Regularizacion por aplicar dentro

del Programa son:
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1. Regularizacion por Necesidad Publica
2. Regularizacién por prescripcion adquisitiva o extintiva

3. Constitucion de derechos sobre bienes ejidales y nacionales

El proceso de Regularizacion sera iniciado de oficio o a peticion de parte por el
Instituto de la Propiedad a través de un Programa Nacional de Regularizacion
Predial.

Para proceder a la Regularizacion es necesario contar con la participacion de las
Instituciones responsables de la Titulacion. La participacion se logra a través de
convenios de co-ejecucion, de manera que la Regularizacion cuente con el
consenso de las Instituciones involucradas. Dichas Instituciones participan a través
de personeros designados y autorizados para validar las operaciones desarrolladas

por el Instituto de la Propiedad.

Ningun titulo o certificado de ocupacién sera emitido en zonas de riesgo hasta que
sea definido el procedimiento por la institucion competente, considerando el Registro

de Normativas de Ordenamiento Territorial (RENOT).

Para la entrega de Titulos de parte de las instituciones competentes debe existir la
obligacion de inscribirlos en el Registro de la Propiedad, cuyo procedimiento estara

regulado por los convenios que se suscriban con dichas entidades.

Las agencias registro-catastrales modernas son monopolios sancionados por el
Estado. Requieren autonomia operativa para desempefar su labor de proteccion de
los derechos de propiedad de una forma fidedigna que goce del reconocimiento y
confianza de la poblacién (Rajoy et al 2003). Operan como empresas privadas
independientes, prestando servicios de calidad por los que cobran ingresos que les
permite alcanzar la autosuficiencia. Como monopolios, requieren de regulacién para
asegurar la probidad y de que la proteccion de los derechos de propiedad beneficia
a toda la ciudadania y no solo a unos pocos privilegiados, pero estdn amparados de

la interferencia politica en su quehacer cotidiano.
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El IP aun dista de ese modelo (segun lo expresado por el sefior Francisco Proenza,
Consultor del Banco Mundial). La informacion disponible sobre el presupuesto
(Cuadro 4) e ingresos (Cuadro 5) no permite analizar la viabilidad financiera del
Instituto de la Propiedad. El despido de mas de cien personas en Octubre de 2007,
es sefial de una situacion financiera precaria. Al parecer, los recursos obtenidos por
el servicio registro-catastral de bienes inmuebles (del orden de US$ 5.7 millones al

afio segun el Cuadro 5), son insuficientes para cumplir con las metas de servicio.

El IP también recauda impuestos para el gobierno, del orden de US$ 20 millones
(Cuadro 4); pero la insuficiencia de la institucidon para cubrir sus gastos con los
ingresos por servicio crea una fuerte dependencia en el erario nacional, que limita la
autonomia operativa que en principio la Ley otorga al IP. Esa insuficiencia financiera
también crea tensiones entre las diferentes direcciones al interno del Instituto de la

Propiedad, que se ven obligadas a competir por los escasos recursos disponibles.

Cuadro 4. IP — Presupuesto Aprobado por el Congreso — 2007

| L | US$ | %
Actividades Centrales 69,323,579 3,648,609 52%
Direccién y Coordinacion 3,841,047
Servicios Administrativos 53,592,029
Auditoria Interna 2,112,554
Superintendencia de Recursos 2,241,080
Inspectoria General 3,292,445
Operaciones 4,244 424
Direccién General de Registros de la Propiedad 41,331,397 2,175,337 31%
Direccién General de Regularizaciéon Predial 3,694,152 194,429 3%
Direccion General de Catastro y Cartografia 13,476,514 709,290 10%
Propiedad Intelectual 5,578,758 293,619 4%
Total 133,404,400 7,021,284 100%
Ingresos - Impuesto sobre la Propiedad 385,000,000 20,263,158
Fuente: www.sefin.gob.hn/presupuesto2007/egresos.html
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1  SIGUATEPEQUE
2 COMAYAGUA

3  MARCALA

4 LA PAZ

5 LA ESPERANZA
6 SANTA BARBARA
7  STA. ROSA COPAN
8 OCOTEPEQUE

9  DANLI

10 YUSCARAN

11 OLANCHITO

12 YORO

13 ROATAN

14 TRUJILLO

15 TELA

16 PROGRESO

17 CORTES

18 JUTICALPA

19 CEIBA

20 LEMPIRA

21 NACAOME

22 CHOLUTECA

23 SPS

24 FCO. MORAZAN

TOTAL

Cuadro 5. Instituto de la Propiedad — Ingresos por Registro - 2007

Procesamiento Técnico Documental, Digital

000 Lempiras

Promedio Proyeccién 000 %
Enero | Febrero | Marzo | Abril Mayo Junio Julio mensual Uss
WL 2007
126 279 191 153 201 129 75 165 1,979 104 1.8%
264 113 132 101 185 128 275 171 2,055 108 1.9%
25 18 20 14 27 34 0 20 238 13 0.2%
20 25 221 24 30 34 27 55 654 34 0.6%
0 0 (0] 0 0 46 38 12 145 8 0.1%
0] 0] (0] (0] 0] 0] 0 n/d n/d n/d
130 103 131 134 186 237 156 154 1,846 97 1.7%
44 36 46 19 57 72 55 47 562 30 0.5%
149 60 78 92 160 92 131 109 1,304 69 1.2%
19 (0] 0] 0] 0] (0] 0] 3 33 2 0.0%
51 55 88 30 83 107 149 81 968 51 0.9%
44 51 54 34 44 56 60 49 588 31 0.5%
0 0 0 (0] 0 (0] 0 n/d n/d n/d
69 60 43 31 49 42 60 50 603 32 0.6%
138 203 65 58 71 123 108 110 1,315 69 1.2%
218 334 407 195 227 422 223 289 3,474 183 3.2%
119 120 251 314 93 71 56 146 1,755 92 1.6%
149 319 208 183 436 282 193 253 3,034 160 2.8%
785 573 550 819 906 750 1,387 824 9,891 521 9.1%
73 53 57 47 85 71 74 66 789 42 0.7%
59 43 55 54 88 57 41 57 679 36 0.6%
131 265 183 124 293 170 209 196 2,354 124 2.2%
2,642 2,896 4,238 3,929 3,592 4,817 3,899 3,716 44,595 2,347 41.0%
2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 30,000 1,579 27.6%
7,755 8,102 9,517 8,856 9,314 10,241 9,718 9,072 108,862 5,730 100%
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En resumen, la sostenibilidad del IP se ve comprometida principalmente por tres

factores.

Primero, todo parece indicar que los aranceles que cobra el IP son insuficientes
para cubrir los gastos del servicio registral, incluyendo los costos de operaciéon y

mantenimiento del SURE.

Segundo, del IP se espera no solo que se ocupe de la proteccién de los derechos
de propiedad, sino también de catastro, titulaciéon y servicios geograficos. Estas
otras tareas pueden generar algunos ingresos pero no lo suficiente para cubrir la
totalidad de los gastos. En cambio, en El Salvador la titulacion no es responsabilidad
del CNR, sino de una institucion paralela que depende directamente de la
Presidencia de la Republica. En Guatemala, el catastro, la titulacion y la geografia
son responsabilidad de instituciones aparte del RGP. Combinar todas estas tareas
relacionadas con los derechos sobre los inmuebles en una sola institucion puede ser
considerado un avance institucional, pero requiere prevision de su financiamiento y

sostenibilidad.

Tercero, el margen que tiene el IP para aumentar los aranceles es reducido, ya que
el arancel notarial vigente y, por ende, el costo total de inscripcidn registral resulta

alto. A continuacion se muestra un cuadro comparativo con los paises vecinos.

No. No. Arancel Habitantes / km2/ %
Abogados | Notarios Notarial Notario Notario | Rural
3% a 5% del
Honduras 12,000 1,200 valor de 6,233 93 53%

transacciéon

El Salvador 12,391 4,695 no hay 1,478 4 39%
Guatemala 9,000 9,000 no hay 1,414 12 52%
Fuentes: El Salvador (2005): www.elsalvadorcompite.gob.sv

Guatemala (2007): Registro General de la Propiedad
Honduras (2007): Asociacion de Notarios del Colegio de Abogados
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TIPOS DE TITULACION

1. Titulacion IP
Este proceso sera llevado a cabo por la Direccion General de Regularizacion Predial,
del Instituto de la Propiedad (IP).

Para llevar a cabo esta modalidad de titulacion se utilizara los diferentes recursos que la
Ley de la Propiedad atribuye a la Institucion; resultado del proceso de categorizacion
juridica. Para esto el PATH proporcionara a la Institucion los listados de potencial

titulable para su mejor gestion en base al convenio suscrito.

2. Titulacién Municipal
Este proceso sera llevado a cabo por las Municipalidades para las tierras urbanas, de

conformidad con las disposiciones de la Ley de Municipalidades y Ley de Propiedad.

Para llevar a cabo la titulacion Municipal, se podra firmar un convenio de participacion
con la Municipalidad respectiva previo al inicio de la exposicion publica. La
Municipalidad se beneficiara con la informacion catastral actualizada proporcionada por

el PATH, que le permite fortalecer su gestion.

3. Titulaciéon INA
Este proceso sera llevado a cabo por el Instituto Nacional Agrario (INA), de conformidad

con la Ley Agraria, la Ley de Modernizacion del Sector Agricola y Ley de Propiedad.

Para llevar a cabo esta modalidad de titulacidon se utilizara los diferentes recursos que
las leyes le atribuyen a la Institucion; resultado del proceso de categorizacion juridica.
Para esto el PATH proporcionara a la Institucion los listados de potencial titulable para

su mejor gestion en base al convenio firmado.
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4. Legalizacion y titulacion de tierras estatales
La propiedad del Estado para uso publico no puede ser adquirida bajo ningun proceso
legal. Esta propiedad sera registrada en un sistema unificado de registros bajo el folio
real. La propiedad del Estado incluye calles, carreteras, parques, lagos, lagunas, mares,
rios, playas, y son para el uso no restringido de todos las personas (Cédigo Civil
Articulo 614, Ley de Municipalidades Articulo 14).

Esta actividad consiste en la legalizacién, titulacion y registro de la propiedad dentro del
area del proyecto que es propiedad del Estado para uso publico en un sistema de

registros unificado basado en folio real.

5. Legalizacién y titulacion de tierras forestales

Esta actividad consiste en la titulacién de tierras forestales, previamente demarcadas y
censadas en la etapa de delimitacion. Se titularan como las tierras estatales bajo la
administracion de AFE-COHDEFOR. Este tipo de propiedad se registrara en el Sistema
Unificado de Registros (SURE) bajo el folio real.

Para poder documentar el uso de la tierra publica, y para dar estabilidad a sus
ocupantes, se emiten ‘Certificados de Ocupacion’ para los ocupantes que se
encuentren cumpliendo con los actuales planes de manejo y las regulaciones del uso
de la tierra en areas forestales. Estos certificados proveen detalles del ocupante de la
tierra, el uso de la tierra y la cobertura, el tipo de tenencia, la duracion de la ocupacion,
y la configuracion geométrica de la parcela. Esta informacion se proporciona a la AFE-
COHDEFOR para que luego emita los derechos de uso de tierra (por ejemplo, derechos
de concesion o usufructo), y para la preparacion de planes de uso de tierras y

estrategias de desarrollo.
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iables d i

2.3.1 Variable Independiente

X1: Regularizacion Predial

La Regularizacion Predial, se define como el proceso que tiene por objeto el
reconocimiento de la situacion juridica sobre los Bienes Inmuebles tendiente a la

titulacion e inscripcion.

2.3.2 Variables Dependientes

Y1: Efectos Sociales

Indicadores:
e Reduccidén de la Pobreza

e Mejoramiento en la Calidad de Vida
e Titulacibn Mancomunada

e Identificacion de Problemas en la Comunidad

Y2: Efectos Econémicos

Indicadores:

e Costo del Predio Regularizado

e Mercado Formal de Tierras

e Ingresos por Concepto de Bienes Inmuebles

e Inversion Publica

e Contratos de Fideicomiso
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Y1
X1

Y2

Existe una relacion directa entre la variable independiente y las variables

dependientes, ya que la Regularizacion Predial traera consigo efectos sociales y
economicos en el Municipio del Distrito Central.
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inétesis del i

2.4.1 Hipétesis General

H1: La Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del
Distrito Central ha representado mas efectos sociales y econdmicos positivos que

negativos.

2.4.2 Hipdtesis Operacionales

H2: Entre los efectos sociales que ha provocado la Regularizacion de Predios en
el Municipio del Distrito Central el mejoramiento en la calidad de vida de los

beneficiarios es la mas relevante.

H3: Entre los efectos econémicos que ha provocado la Regularizacion de Predios
en el Municipio del Distrito Central la plusvalia de los inmuebles se ha

incrementado en promedio en estos sectores en un 20%.
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~

. .

3.1 Definicion del Tipo de Estudio

El tipo de estudio realizado es de tipo descriptivo y documental, ya que se busca
especificar las caracteristicas del proceso de Regularizacion de Inmuebles por
Necesidad Publica y conocer algunas debilidades del proceso. Y para ello es muy
importante tener en cuenta dos elementos fundamentales que son: muestra e

instrumento.

La investigacion tiene un enfoque mixto, ya que es una investigacion que usa la
recoleccion de datos para probar hipétesis con base en la medicibn numérica y el
analisis estadistico para establecer patrones de comportamiento, y ademas utiliza
recoleccion de datos sin medicion numérica para descubrir o afinar preguntas de

investigacion.

3.2 Determinacion del Universo y Muestra del Estudio

3.2.1 Técnicas de Muestreo
Para el desarrollo del estudio se utilizé la muestra probabilistica, ya que se definié un

proceso de seleccion aleatoria en donde todos los elementos de la poblacion tuvieran

la misma probabilidad de ser elegidos.

3.2.2 Determinacion Cuantitativa de la Muestra

Calculo de la muestra para una Poblacion Finita

o Z2NP(1- P)
-~ (N-1)E*+Z?P(1-P)

Datos:
e Poblacion (N) = 16,191 — numero de predios expropiados
e Probabilidad de éxito (P) = 95%
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Para P = 0.95 el area bajo la curva de distribucion normal (lado derecho) es de
0.475 lo que representa un Z =1.96

e Probabilidad de Fracaso (Q)=(1-P)

e Error (E): 5%

~ (1.96)%(16,191)(0.95)(1— 0.95)
~ (16,191-1)(0.05)% + (1.96)2(0.95)(1 — 0.95)

=72.67 ~ 73 predios

La probabilidad de éxito es de un 95%, debido a que la encuesta 1 (ENCUESTA
PARA PERSONAS SIN TITULO DE PROPIEDAD) se aplicara a las pobladores que
no cuentan con su Titulo de Propiedad, una vez que han concluido sus tramites en la
Mesa de Regularizacién, y la encuesta 2 (ENCUESTA PARA PERSONAS CON
TITULO DE PROPIEDAD) se aplicara a aquellos pobladores que ya han obtenido su
Titulo de Propiedad.

El numero de encuestas que se levantaron son las siguientes:
e encuestal — 37

e encuesta2 — 40

Ademas se utilizo el método de las entrevistas personales, ya se sostuvieron
reuniones con juntas de patronatos de diferentes colonias, para conocer el sentir de la
poblacién beneficiada, ya que son estos los que conocen mas acerca de la aceptacion

o rechazo del proceso.

También se hicieron reuniones con personal del Banco Mundial, especificamente con
el Especialistas en Salvaguardas de la Region de América Latina y el Caribe el sefor
Kennan W. Rapp, ya que el Programa Nacional de Regularizacion Predial esta siendo
apoyado por el Programa de Administracion de Tierras de Honduras. Existe la
preocupacion del BM acerca del tema, ya que ellos manifiestan que no se deberan

producir desplazamientos fisicos de personas en este proceso.
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1.3 Métod e lar Inf ”

3.3.1 Eleccion del Instrumento para Recopilar Informacion
El instrumento utilizado para la recoleccion de datos es el cuestionario, el cual

contiene un conjunto de preguntas respecto a una o0 mas variables a medir.

El cuestionario esta estructurado mediante preguntas abiertas y cerradas, y estas
preguntas tendran las siguientes caracteristicas como ser: tienen que ser claras y
comprensibles para los entrevistados, no deben incomodar al entrevistado, deben
referirse preferentemente a un solo aspecto o una relacién légica, no deben inducir las
respuestas, y el lenguaje de las preguntas debe ser apropiado a la zona o a las

personas que se entrevistaron.

La forma de aplicacién del cuestionario fue mediante la entrevista personal, en donde
el entrevistador hizo las preguntas correspondientes y anota las respuestas; por tanto
el entrevistador debid ser amable y tratar de generar confianza con el entrevistado; de
esa forma, el entrevistado pudo brindar la informacion requerida con mayor fluidez y

mayor veracidad.

Ademas de la aplicacion de éste instrumento, se realizaron entrevistas con personal
de aquellas Instituciones Fiduciarias en las cuales se han establecido contratos de
fideicomiso, entre ellos son: Banco Popular, Banco Ficohsa y Banco de los

Trabajadores.

De igual forma, se realizaron entrevistas con personas que laboran en la Direccion de
Regularizacién Predial del IP, para medir la percepcion que ellos estan teniendo del
proceso, para de esta forma cotejar la informacion con la obtenida en las otras dos
entrevistas y de esta manera formular algunas sugerencias y conclusiones del

proceso de Regularizacion Predial.

También se realizaron entrevistas con las personas que conforman las juntas
directivas de los Patronatos de estas colonias, asi como reuniones comunitarias en
donde hubo participacion de los vecinos de la colonia.
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La encuesta 1, se aplicara solamente a aquellas personas que asistieron a la Mesa
de Regularizacion a la conformacion de su expediente requisito para la obtencion del
Titulo de Propiedad.

La encuesta 2, se aplicara solamente a aquellas personas que ya han obtenido el
Titulo de Propiedad, y por tanto lo que se busca medir son las actividades realizadas
usando como respaldo su Titulo de Propiedad.

limi Disefiar el |

El disefio de los instrumentos esta estructurado y construido de acuerdo a los
objetivos de la investigacion y a la poblacion meta, teniendo en cuenta que los
instrumentos deben ser claros y completos, para recabar toda la informacion que
es de interés. Ademas deberan estar disefiados de tal manera que sean de facil
aplicacion, para que al momento de entrenar al encuestador este pudiera

asimilar rapidamente la forma de llenar el cuestionario.

3.3.2.1 Determinar la Informaciéon Requerida
La informacion requerida esta contemplada en las preguntas que contiene el

cuestionario, para medir el impacto social y econdmico de la regularizacion, y
ademas permitir formular algunas sugerencias al Instituto de la Propiedad (IP), sobre

el “Servicio al Cliente”.

3.3.2.2 Determinar el Contenido de cada Pregunta
El contenido de cada pregunta se orienté a obtener la informacién necesaria para

relacionar las variables de estudio. Cada una de las preguntas debié ser lo mas
amigable posible, de tal forma que el entrevistado se sintiera comodo al momento de

estar aplicandole la encuesta.
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3.3.2.3 Determinar la Forma de Respuesta de cada Pregunta
La encuesta esta disefiada con preguntas abiertas y cerradas, por tanto el

entrevistador debid llenar la encuesta segun las respuestas brindadas por el

entrevistado.

3.3.2.4 Determinar la Secuencia de las Preguntas
Debido a que se recomienda que las encuestan comiencen con preguntas generales

hasta llegar a las preguntas especificas, las preguntas estan disefiadas de tal forma
que se ubica geograficamente primeramente al entrevistado, luego se consultan los
afios de posesidon del predio, luego sobre la edad y el nUmero de personas que
conforman la familia; después si esta persona esta trabajando y cual es el tipo de
trabajo que tiene y el ingreso personal o familiar; toda esta informacién es general y
sirve de base para realizar un analisis para conocer la capacidad de pago de esta
persona; luego se consulta la forma de como obtendra su Titulo de Propiedad y
cuanto le toca pagar segun el calculo realizado automaticamente por la plantilla

disefiada para cada colonia, por ultimo se plantearon las siguientes tres preguntas:

e ;Qué piensa hacer usted cuando obtenga su Titulo de Propiedad?

o /Estaba usted de acuerdo con el proceso de Expropiacion por Necesidad
Publica?

e ;Como le atendieron en la Mesa de Regularizacién?

Estas tres ultimas preguntas son de gran importancia para el Instituto de la
Propiedad (IP) y para el Gobierno, para predecir cual sera el impacto Social y
Econdmico de la Regularizacion Predial, de igual importancia es para el IP ya que
es necesario medir la satisfaccion del cliente y conocer si los beneficiarios estaban
de acuerdo con el Proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica,
ya que algunos pobladores piensan que no les conviene la expropiacién debido a

que algunos ya han negociado con el o los supuestos propietario.
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3.3.25 Probary Evaluar el Instrumento

Para probar el instrumento se pidié la colaboracién de las personas que conocen el
proceso de Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica, de tal forma que

estos pudieran realizar observaciones al instrumento y en todo caso propuestas de
mejora.
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CAPITULO IV RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1 Andlisis de los Datos

A. ANALISIS DE LOS DATOS

INDICADORES SOCIALES

@ Reduccién de la Pobreza

Durante el desarrollo de la investigacidon se realizaron una serie de analisis tomando en
cuenta datos estadisticos publicados por el Instituto Nacional de Estadisticas (Ver

Cuadro 6). Los resultados son los siguientes:

Cuadro 6. Hogares por nivel de pobreza
Periodo 1991- 2007
(Valor Absoluto)

Periodo Numero de Hogares Pobreza Canasta Basica
_ _ (L/mes/hogar)

Total No Pobres Pobres Relativa Extrema Urbano Rural
1991 878,629 221,415 657,215 180,998 476,217 333.6 151.0
1992 916,434 275,847 640,587 206,198 434,390 334.8 161.8
1993 945,811 307,389 638,422 211,862 426,561 340.2 201.5
1994 981,726 322,006 659,720 200,272 459,448 505.2 248.3
1995 1,015,291 326,924 688,367 207,119 481,248 621.6 271.5
1996 1,045,430 327,220 718,210 156,815 561,396 744.0 364.9
1997 1,089,039 372,451 716,588 189,493 527,095 930.0 456.6
1998 1,130,362 417,104 713,258 197,813 515,445 1155.6 571.1
1999* 1,133,209 386,424 746,785 196,045 550,740 1305.8 645.4
2001 1,258,299 447,209 811,091 214,342 596,749 1374.0 738.6
2002 1,324,868 477,718 847,150 248,522 598,628 1398.0 T47.7
2003* 1,234,067 430,763 803,304 222,936 580,368 1400.0 750.7

1,167,741 417,545 750,197 229,701 520,496

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXXIV Encuesta Permanente de Hogares de Propositos Multiples, Mayo 2007.

* Ao 2000: Encuesta no realizada debido al cierre de la Direccion General de Estadistica y Censo.

* Nota: Solo incluye los hogares que declaran ingreso
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El Cuadro 6 muestra que el numero de hogares por nivel de pobreza ha disminuido
significativamente (11.30%), ya que el numero de hogares pobres para el afio 2005 se
estimaba que eran 827,644 y para el afno 2007 han disminuido a 743,592. Aunque este
cuadro nos refleja esta disminucién a nivel nacional es un indicativo de que en el
Municipio del Distrito Central se ha reducido el numero de hogares pobres, y son varios

los factores que han contribuido a esta disminucion, como ser:

» Incremento en las remesas familiares y por tanto un significativo porcentaje ha

sido destinado al mejoramiento y construccion de viviendas.

Las remesas familiares pasaron de US$ 409.6 millones en el 2000 a US$ 2,359.0
millones en el 2006, lo cual representé un 6.8% del PIB nominal en el 2000 y un 25.5%
en el 2006. Se espera que la captacion por envié de remesas correspondiente al afio

2007 continude con la misma tendencia de crecimiento.

Segun lo indicado por los entrevistados en la encuesta desarrollada por el Banco
Central de Honduras, el 83.4% de las personas que reciben remesas, las destinan al
financiamiento de gastos diarios, porcentaje inferior en 6.9 puntos porcentuales al
reportado en enero de 2006 (90.3%); en contraste, los rubros de “Construccion” y
“Otros” aumentaron su participacion en 1.8 puntos porcentuales, “Ahorro,” “Gastos
Escolares” e ‘“Inversion” aumentaron en 1.4, 1.2 y 0.5 puntos porcentuales,
respectivamente, en relacion a los resultados de la encuesta de enero de 2006. (Ver
Cuadro 7).

Cuadro 7. Destino de la Remesa
(en porcentajes)

Enero 2006! Enero 20072
Construccion 2.0 3.8
Gastos Diarios 90.3 83.4
Gastos Escolares 4.7 5.9
Otros 0.1 1.9
Inversion 0.8 1.3
Ahorro 2.2 3.6
Total 100.0 100.0

Fuente: Banco Central de Honduras
' Encuesta realizada del 5 al 8 de enero de 2006
2 Encuesta realizada del 2 al 6 de enero de 2007
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El indice Mensual de la Actividad Econémica (IMAE), indicador de tendencia del
comportamiento de las actividades productivas del pais, reflejé un incremento de 7.9%
de enero a septiembre de 2007, superior al 6.4% registrado en el mismo periodo de
2006.

Los sectores que registraron variaciones positivas son:

+ Construccion Privada 25.6%
* Banca y Seguros 20.9%
* Transporte y Comunicaciones 13.3%
» Comercio 10.0%
* Administracion Publica 9.5%
* Servicios Diversos 6.0%
* Electricidad y Agua 5.8%
* Agricultura, Silvicultura y Pesca 5.4%
* Industria Manufacturera 3.2%

El comportamiento de la Construccién Privada medida a través de los permisos de
construccién, mantuvo su dinamismo, al crecer durante este periodo en 25.6% (33.9%
en 2006), comportamiento definido por la mayor inversidn en edificaciones en las
principales ciudades del pais (San Pedro Sula, Tegucigalpa y La Ceiba), especialmente
las destinadas para uso Residencial 30.2%, Comercial 17.6%, Industrial 41.7% y de
Otros Edificios 25.6%.

> Disminucién de las Tasas Anuales de Interés Nominal

Ademas otro impulsador del crecimiento en el rubro de la construccion y remodelacion
de viviendas, es que las tasa activas sobre prestamos ha disminuido significativamente
(17.30%), en el mes de mayo de 2005 la tasa activa promedio era de 19.05% y para el
mes de agosto de 2007 era de 16.24% (Ver Anexo XII).
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® Mejoramiento en la Calidad de Vida

Son muchos los factores los que son tomados para poder determinar una mejoria en la

calidad de vida de las personas, a continuacion se mencionan algunos de ellos:

» Incremento del ingreso per capita

Cuadro 8. Ingresos promedio de los hogares , tamafio del hogar y afios de estudio promedio

Afio 2007
L/mes/persona
Total
Categorias -
No. de Hogares Edad Prom. TH 1/ AEP Ingreso Zer capita
Total 1,614,906 47 4.7 6.5 2,368
Dominios
Urbano 794,404 46 4.3 7.9 3,160
Distrito Central 218,004 46 4.3 9.1 3,645
San Pedro Sula 135,170 43 41 8.3 3,674
Resto Urbano 441,230 47 4.4 71 2,764
Rural 820,503 47 5.0 4.7 1,605

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXXIV Encuesta Permanente de Hogares de Propositos Multiples, Mayo 2007.

1/ TH : Tamario del Hogar
2/ Usa como denominador hogares que reportaron ingresos

AEP: Afos de Estudio Promedio

Los cuadros 8 y 9 muestran que el Ingreso Per capita ha aumentado de L 2,915
correspondiente al ano 2005 a L 3,645 correspondiente al ano 2007. Por tanto el

incremento porcentual ha sido del 25.04%.
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Cuadro 9. Ingresos promedio de los hogares , tamafio del hogar y afios de estudio promedio

Afio 2005
L/mes/persona
Total
Categorias £
No. de Hogares Edad Prom. TH 1/ AEP Ingreso ;’/er capita
Total 1,483,151 48 4.8 6.4 1,597
Dominios
Urbano 732,639 48 4.5 7.8 2,292
Distrito Central 196,059 48 4.6 9.2 2,915
San Pedro Sula 127,978 45 4.2 8.2 2,653
Resto Urbano 408,602 49 4.6 7.0 1,882
Rural 750,512 49 5.2 4.6 913

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXX Encuesta Permanente de Hogares de Propésitos Multiples, Mayo 2005.

1/ TH : Tamario del Hogar
2/ Usa como denominador hogares que reportaron ingresos

AEP: Afos de Estudio Promedio

» Aumento en las Piezas para Dormir

Los cuadros 10 y 11 muestran que las piezas para dormir en los hogares del Municipio
del Distrito Central, han aumentado de 2.0 (afio 2005) a 2.1 (afio 2007) lo que
representa un 5% de incremento; y en los hogares con hacinamiento han aumentado de

1.0 (afio 2005) a 1.1 (afio 2007) lo que representa un 10% de incremento.

68

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental, Digital

Cuadro 10. Total hogares y hogares con hacinamiento por dominio, nivel educativo del jefe, quintil de hogares, edad del
jefe y sexo del jefe

Afio 2007
Hogares con . .
Hacinamiento* Total Hogares Hogares con Hacinamiento
c c
= o he] — . he]
2 E g B E 8
Categorias Total T 8 ® T 3 8
Hogares 5 2 p T 5 @ p T
No. %1/ %2/ =~ 3 S 5 o B ] ]
®© o Qo Q S o a a
c [2] [2] c [2] [%2]
o © © o © ©
5 ) 5 2 5 S
® a @ & o @
[ (o)
o o
Total 1,614,906 183,350 100.0 11.4 4.7 35 1.8 1.8 6.6 15 11 4.9
Dominio
Urbano 794,404 73,401 40.0 9.2 4.3 3.7 1.9 1.6 5.7 1.3 1.1 4.8
San Pedro
Sula 135,170 16,312 8.9 121 4.1 3.4 1.9 1.7 5.2 1.2 1.1 4.8
Resto Urbano 441,230 36,205 19.7 8.2 4.4 3.8 1.9 1.5 6.0 1.5 1.1 4.9
Rural 820,503 109,949 60.0 134 5.0 3.2 1.6 2.0 7.3 1.7 1.1 5.0

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXXIV Encuesta Permanente de Hogares de Propdsitos Multiples, Mayo 2007.

1/ Porcentaje por columnas
2/ Porcentaje por filas

*Hacinamiento > 3 personas por pieza
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Cuadro 11. Total hogares y hogares con hacinamiento por dominio, nivel educativo del jefe, quintil de hogares, edad del
jefe y sexo del jefe

Afio 2005

Hogares con
Hacinamiento*

Total Hogares

Hogares con Hacinamiento

c c

. . il = . o

& £ | B E &

. Total £ S B8 £ 5] 3

Categorias Hogares s p % % = p % %

No. %1/ %2/ oy N ot e} - o @ S

© o Q Q © o Qo [N

c (2] (2] c 1] (2]}

[e] © @ [e] ®© [

[2] N c n N c

5 2 2l & 2 2

o [ 5 o o 5}

o o

Total 1,483,151 214,520 100.0 14.5 5.0 3.0 2.0 19 7.0 2.0 1.0 4.9
Dominio

Urbano 732,639 77,685 36.2 10.6 4.0 4.0 2.0 1.7 6.0 1.0 1.0 4.9

Distrito

Central 196,059 21,554 10.0 11.0 5.0 4.0 2.0 1.7 6.0 1.0 1.0 5.1
San Pedro

Sula 127,978 18,395 8.6 14.4 4.0 3.0 2.0 1.8 5.0 1.0 1.0 4.6

Resto Urbano 408,602 37,736 17.6 9.2 5.0 4.0 2.0 1.6 6.0 1.0 1.0 4.9

Rural 750,512 136,835 63.8 18.2 5.0 3.0 2.0 2.2 7.0 2.0 1.0 49

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXX Encuesta Permanente de Hogares de Propdsitos Multiples, Mayo 2005.

1/ Porcentaje por columnas

2/ Porcentaje por filas

*Hacinamiento > 3 personas por pieza

» Acceso a servicios publicos

Con respecto a la expansion de los

servicios publicos que ha experimentado el

Municipio del Distrito Central en el periodo de mayo de 2005 a mayo de 2007, se

concluye lo siguiente:

e La cantidad de inodoros conectados a alcantarilla ha aumentado de 143,851 a

168,541, lo que representa un incremento de 17.16% (Ver Anexo Xl).

e La cantidad de viviendas con servicio publico de agua ha aumentado de 165,724

a 186,616, lo que representa un incremento de 12.61%.
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e La cantidad de viviendas con acceso a servicio publico de electricidad ha

aumentado de 189,513 a 212,019, lo que representa un incremento de 11.88%.

@ Titulacion Mancomunada

La Titulacion Mancomunada ha disminuido los problemas en el seno familiar, ya que
existen muchos casos que el jefe de familia abandono el hogar y vendi6 el predio a un
tercero, esto ha creado problemas sociales muy graves. En el Capitulo IV de la Ley de
Propiedad, Articulo 103, literalmente dice: todo titulo de propiedad que se otorgue
como resultado del proceso de regularizacion y que beneficie a una familia debera
otorgarse en forma conjunta a los cényuges o union de hecho. Cuando existan
controversias entre ambos debera otorgarsele el conyuge o compariero(a) de hogar que
tenga el cuidado personal y continuo de los hijos.

Esta es una de las condiciones que vendra a unificar el nucleo familiar y por

consiguiente mejorar la calidad de vida de las personas beneficiarias.

Lo ideal seria que los Titulos de Propiedad ademas de ser mancomunados, deberian de
entregarse con una clausula de restriccion de venta parcial o total por un determinado
tiempo; ya que existen antecedentes de otras titulaciones en donde los beneficiarios

han vendido sus propiedades y han experimentado efectos negativos.

@ Identificacion de Problemas en la Comunidad

Durante el desarrollo de la investigacidbn se realizaron una serie de entrevistas y

reuniones comunitarias con los lideres de las colonias expropiadas, con el objeto de

conocer los problemas sociales que se presentan en las colonias y que han impedido el

desarrollo de las mismas. Los problemas mas comunes son:

e Disputas por la ocupacion, ya que en muchos casos los predios tienen mas de un
propietario, debido a las irregularidades en la gestién de algunos lideres comunales.

e Incertidumbre de los pobladores, debido al acoso y amenazas de desalojo de los
supuestos propietarios.
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e Pago de cuotas e intereses exagerados exigidos por los supuestos propietarios para
la obtencién de una escritura Publica, y en la mayoria de los casos las personas que
cumplieron con lo exigido, no lograron obtener un documento legal debidamente
registrado.

e Pago a dos 0 mas supuestos propietarios, debido a la incertidumbre por parte de los
pobladores ya que no existia una certeza de quien o quienes eran los propietarios
del predio en donde se ubica la colonia.

e Carencia de proyectos sociales por parte de la Alcaldia Municipal o del Gobierno
Central, debido a las disputas y violencia dentro de la comunidad.

e Limitada inversion en la construccion y mejoramiento de las viviendas por parte de

los pobladores.

INDICADORES ECONOMICOS

i

@ Costo del Predio Regularizado

Para el andlisis de uno de los indicadores econdmicos como ser el costo del predio
regularizado, se realizé una identificacion de la variable dependiente, de las variables
independientes y la relacion que existe entre las mismas, también se tomo el valor del
Costo del Proceso (ver Anexo IV). Ya que este indicador es fundamental para el
Instituto del la Propiedad, porque de esa forma podra conocer sus alcances referente

a Programas de Regularizacion.

La investigacion muestra que la Colonia La Soledad tiene el Costo del Predio
Regularizado mas bajo, que es de L 4,100.00, y la colonia que tienen el Costo del

Predio Regularizado mas elevado es la Ramén Amaya Amador, que es de L 18,955.

Y1': Costo del Predio Regularizado

El costo del predio regularizado, es el costo incurrido en todo el proceso hasta la

emision del Titulo de Propiedad mas el monto que debera pagar cada beneficiario por
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su predio, de acuerdo al valor de justiprecio, plantilla para el calculo de areas

comunes a pagar Yy lo especificado en el contrato de fideicomiso.

X1': Valor del Justiprecio

El valor del justiprecio, es el resultado del avalué que consta en acta firmada por la

comision evaluadora. La comision evaluadora estd compuesta por tres (3) peritos, los

cuales seran nombrados;

e Uno por la Contaduria General de la Republica

e Uno por los pobladores de los asentamientos humanos beneficiarios; y,

e Uno por el o los propietarios del bien expropiado, cuando este definido quien es.
Cuando no esté definido quien es el propietario por estar en disputa la propiedad
del inmueble las partes con pretension de propiedad nombraran en conjunto un

perito para que las represente.

X2': Area Comun a Pagar

Es la suma de las areas de equipamiento social, area de calles y area de riesgo
comprendida dentro de la colonia expropiada. Al inicio del proceso esta area surgia de
las sumatoria de las tres areas dividida entre el numero de predios habitables; pero
ahora con la modificacion, el area comun a pagar, es igual a la sumatoria de las tres
areas dividida entre el area total habitable, este factor se multiplica por el area de

cada predio.

X3': Gasto Administrativo Segun Contrato de Fideicomiso

El gasto administrativo es el especificado en los contratos de fideicomiso por cada una
de las instituciones financieras, y se resume como el pago que deberan de realizar los

beneficiarios por metro cuadrado por los gastos incurridos en el proceso.
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X4': Area Promedio del Predio

Es el area promedio (area total habitable entre cantidad de predios habitables) de los

predios habitables que conforma la colonia expropiada.

X5': Costos del Proceso

El costo del proceso, es el costo incurrido en todo el proceso hasta la emision del

Titulo de Propiedad.

X1'

X2'

Y1' X3'

X4'

X5'

Existe una estrecha relacién entre cada una de las variables independientes, ya que
siguen un orden logico de secuencia necesario para realizar el calculo del Costo del
Predio Regularizado. Se utilizd el programa Microsoft Excel para realizar una
regresion de multiples variables, obteniendo un coeficiente de correlacion multiple y

un analisis de varianza.

El Costo del Predio Regularizado es igual a la sumatoria del Valor a pagar por
Beneficiario (X1"X2"X3"X4') mas el Costo del Proceso de Regularizaciéon de

Inmuebles por Necesidad Publica (X5').
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Por tanto para realizar la correlacion entre variables tomamos las primeras cuatro (4)
variables que son:

o X1": Justiprecio

e X2 Area Comun a Pagar

e X3'" Gasto Administrativo segun Fideicomiso

e X4'": Area Promedio de Predio

Como se observa X5' es una constante, por tanto no se puede correlacionar con las

demas variables.
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Tabla de Datos de la Investigacion

COLONIAS EXPROPIADAS M.D.C.

p Area Ad mﬁfil::?ativo Area 4
. Area Colonia _ o Comun a b Promedio de | Mteres
No. Colonia 5 Predios | Justiprecio Pagar segun Predio Anual
(m<) 92 Fideicomiso por ) (%)
(m=) o (m=)
1 Flor del Campo 592,503.98 2,096 15.69 100.05 3.80 182.63 16
Altos de San
2 | Francisco 117,461.41 547 15.84 58.65 3.80 156.09 16
3 | LaRosa 72,071.89 385 16.15 87.49 4.00 99.71 18
4 | Las Torres 276,580.21 899 17.07 51.96 3.80 255.69 16
5 | San Buenaventura 118,495.31 423 20.22 58.36 3.85 221.77 0
6 | Villa Los Laureles 129,694.44 395 13.59 78.00 3.80 250.34 18
Ramén Amaya

7 | Amador 305,258.06 1,056 53.83 101.25 4.00 187.82 0

8 | LaPradera 135,357.35 393 18.04 72.00 3.80 272.42 18
9 | FlorNo.2 62,576.62 299 8.68 54.87 3.80 154 .42 16
10 | Montes de Bendicién 95,816.14 353 42.4 91.02 3.80 180.41 0
11 | La Soledad 96,165.64 361 2.33 57.31 4.00 209.08 18
12 | Flor No. 1 188,309.48 877 11.43 75.14 3.80 139.58 0
13 | Arcieri 104,486.08 385 53.83 84.86 3.80 186.53 16
14 | José Angel Ulloa 321,266.56 1,527 324 92.51 3.80 117.88 16
15 | Joseé Arturo Duarte 197,278.31 703 35.93 91.50 3.80 189.12 0
16 | Independencia 126,166.21 917 40.19 39.62 3.80 97.97 16
17 | David Betancourth 75,731.77 313 53.83 73.83 3.80 168.12 16
18 | Jardines del Carrizal 46,242.67 137 18.35 74.30 3.80 263.24 16
19 | Lomas del Norte 191,871.17 754 18.35 82.49 3.80 171.98 16
20 | San Francisco 291,304.46 1,186 35.77 61.04 3.80 184.58 16
21 | Villafranca 158,026.75 812 42.09 54.90 3.80 139.71 16
22 | Villa Cristina 435,975.41 1,373 42.01 61.42 3.80 256.11 16

16,191
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COLONIAS REGULARIZADAS DEL MUNICIPIO DEL DISTRITO CENTRAL

Derechos reservados

A Gasto A
Area Cgsto .del Valor a pagar Costos del . . Areg Administrativo AR .
Colonia Colonia Predios red}lo or Beneficiario Proceso UUSHIOIEEE S segun Promed!o
Regularizado P ) (L /mz2) a Pagar . segun de Predio
(m2) (L) (L) (L / predio) (m2) Fideicomiso (m?)
por (L/m?2)
Flor del Campo | 592,503.98 2,096 7,772 5,129 2,643.14 15.69 100.05 3.80 182.63
Altos de San
Francisco 117,461.41 547 6,638 3,995 2,643.14 15.84 58.65 3.80 156.09
La Rosa 72,071.89 385 6,065 3,422 2,643.14 16.15 87.49 4.00 99.71
Las Torres 276,580.21 899 8,866 6,223 2,643.14 17.07 51.96 3.80 255.69
San
Buenaventura 118,495.31 423 9,161 6,518 2,643.14 20.22 58.36 3.85 221.77
Villa Los
Laureles 129,694.44 395 8,057 5,413 2,643.14 13.59 78.00 3.80 250.34
Ramoén Amaya
Amador 305,258.06 1,056 18,955 16,312 2,643.14 53.83 101.25 4.00 187.82
La Pradera 135,357.35 393 9,892 7,249 2,643.14 18.04 72.00 3.80 27242
Flor No. 2 62,576.62 299 5,047 2,403 2,643.14 8.68 54.87 3.80 154.42
Montes de
wn Bendicion 95,816.14 353 14,838 12,194 2,643.14 42.4 91.02 3.80 180.41
9 La Soledad 96,165.64 361 4,100 1,457 2,643.14 2.33 57.31 4.00 209.08
g Flor No. 1 188,309.48 877 5,628 2,985 2,643.14 11.43 75.14 3.80 139.58
Arcieri 104,486.08 385 17,961 15,318 2,643.14 53.83 84.86 3.80 186.53
José Angel
Ulloa 321,266.56 1,527 9,908 7,265 2,643.14 32.4 92.51 3.80 117.88
José Arturo
Duarte 197,278.31 703 13,445 10,801 2,643.14 35.93 91.50 3.80 189.12
Independencia 126,166.21 917 8,545 5,902 2,643.14 40.19 39.62 3.80 97.97
David
Betancourth 75,731.77 313 16,306 13,663 2,643.14 53.83 73.83 3.80 168.12
Jardines del
Carrizal 46,242.67 137 9,837 7,194 2,643.14 18.35 74.30 3.80 263.24
Lomas del
Norte 191,871.17 754 7,966 5,323 2,643.14 18.35 82.49 3.80 171.98
San Francisco 291,304.46 1,186 12,130 9,487 2,643.14 35.77 61.04 3.80 184.58
Villafranca 158,026.75 812 11,365 8,722 2,643.14 42.09 54.90 3.80 139.71
Villa Cristina 435,975.41 1,373 16,956 14,313 2,643.14 42.01 61.42 3.80 256.11
Los resultados de la Correlacion de Multiples Variables se muestran a continuacion:
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Coeficiente de correlacién multiple

0.990144443

Coeficiente de determinacion R"2

0.980386017

R72 ajustado

0.975482522
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Error tipico 686.3083541
Observaciones 21
ANALISIS DE VARIANZA
Grados de Suma de Promedio de los Valor critico
libertad cuadrados cuadrados F de F
Regresion 4 376695018.8 94173754.69 199.9361455 1.937E-13
Residuos 16 7536306.511 471019.157
Total 20 384231325.3
Coeficientes Error tipico Estadistico t | Probabilidad | Inferior 95% | Superior 95% | Inferior 95.0% | Superior 95.0%
Intercepcion -15739.92942 8771.219328 -1.794497302 0.091648778 | -34334.08363 2854.224795 -34334.08363 2854.224795
Variable X1 253.4040515 10.39300808 24.38216632 4.42333E-14 | 231.3718587 275.4362442 231.3718587 275.4362442
Variable X2 42.66413451 10.17644823 4.192438613 0.000689309 | 21.09102812 64.2372409 21.09102812 64.2372409
Variable X3 2079.057772 2290.676472 0.907617377 0.377547966 | -2776.959388 6935.074931 -2776.959388 6935.074931
Variable X4 29.52805491 2.98889387 9.879258412 3.25181E-08 23.191883 35.86422682 23.191883 35.86422682
Resultados de datos de
Anélisis de los residuales probabilidad
Residuos
Observacion Pronéstico para Y Residuos estandares Percentil Y
1 3285.621915 708.952495 1.154922537 2.380952381 1456.988594
2 3345.695987 76.41814629 0.124489356 7.142857143 2403.387632
3 6253.048027 -29.77411425 | -0.048503667 11.9047619 2984.65438
4 6426.611232 91.45035612 0.148977651 16.66666667 3422.114133
5 6324.117358 -910.6786179 [ -1.483545467 21.42857143 3994.57441
6 16082.74863 229.17726 0.373342339 26.19047619 5323.071608
7 7847.771125 -599.2224094 | -0.976166204 30.95238095 5413.43874
8 1260.632766 1142.754866 1.861610416 35.71428571 5901.844952
9 12115.38084 78.98601334 0.128672552 40.47619048 6223.273913
10 1785.446589 -328.4579953 | -0.535076107 45.23809524 6518.061588
11 2384.208907 600.445473 0.978158641 50 7194.121649
12 14929.64835 388.2291034 0.632446524 54.76190476 7248.548716
13 7798.426713 -533.8220215 | -0.869625381 59.52380952 7264.604691
14 10753.51478 47.95646597 0.078123716 64.28571429 8722.226628
15 6927.892555 -1026.047603 | -1.671487878 69.04761905 9487.20262
16 13915.5135 -252.2281524 | -0.410893508 73.80952381 10801.47125
17 7753.299039 -559.1773894 | -0.910930667 78.57142857 12194.36685
18 5408.084604 -85.01299603 | -0.138490838 83.33333333 13663.28535
19 9279.238705 207.9639146 0.338784635 88.0952381 14312.87757
20 9294.016832 -571.790204 -0.931477635 92.85714286 15317.87745
21 12989.00016 1323.87741 2.156668984 97.61904762 16311.92589
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@ Mercado Formal de Tierras

De acuerdo a estudios realizados por el Instituto Libertad y Democracia (ILD), mas del
70% de los bienes inmuebles en muestro pais no estan registrados en el Registro de la
Propiedad, por tanto esto representa en términos econdémicos un valor estimado de
US$ 8,174 millones de capital muerto.

Por tanto la Regularizacion de Inmuebles vendra a disminuir ese capital muerto que
impide el crecimiento econdmico del pais, ya que al ir reduciendo el porcentaje de
predios irregulares se agilizara el mercado formal de tierras debido a que existira mayor

seguridad juridica y por tanto habra mayor inversion.

@ Ingreso por Concepto de Bienes Inmuebles

Se estima que este impacto econdmico representara para la Alcaldia Municipal del
Distrito Central ingresos por el orden de L 3,856,650
(((36,730*0.30*100,000)/1,000)*3.5) anual a mediano plazo; aunque hay que mencionar
que en el futuro muchos de los bienes inmuebles que su valor catastral es inferior a
L100,000 en el primer avaluo tendran que pagar impuestos ya que el Titulo de
Propiedad servird como un instrumento legal que le permitira a los propietarios realizar
mejoras a sus viviendas y ademas por el aumento de la plusvalia. La finalizacion de la
construccion del “anillo periférico” reevaluara los inmuebles ubicados préximos a éste.
Por tanto significa que la recaudacion por concepto de bienes inmuebles en las 61
colonias expropiadas en el futuro representara alrededor de L 7,713,300
(((36,730*0.60*100,000)/1,000)*3.5) anuales.

Pero todo dependera de las acciones que tendra que realizar la Alcaldia Municipal del
Distrito Central, ya que segun datos proporcionados por la empresa “Ingenieria
Gerencial’, que es la encargada del sistema del cobro de bienes inmuebles, en muchas
colonias todavia no se ha realizado la actividad del avalué por parte del departamento
de Catastro Municipal, y solamente perciben un pequefo porcentaje debido a los
valores de las propiedades manifestadas en las declaraciones juradas que presenten

los propietarios o representantes legales. Por tanto la baja recaudacion de recursos

79

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental, Digital

economicos por concepto de bienes inmuebles es responsabilidad de la Alcaldia
Municipal, ya que no ha continuado los proyectos de levantamiento catastral y tampoco
se han acercado al Instituto de la Propiedad para suscribir un convenio que les permita

utilizar la base catastral existente en el SURE.

@ Inversion Publica

Actualmente se estima que la inversidn que ha realizado el Gobierno Central en el
proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica encaminada a la
emision de Titulos de Propiedad en 22 colonias (aproximadamente 16,191 predios) en
el Municipio del Distrito Central es de US$ 2,264,797.08 o su equivalente en lempiras
de L 42,793,793.79.

Pero el problema es que hasta la fecha solamente se han entregado 7,893 Titulos de
Propiedad, ya que muchas colonias han preferido el Fideicomiso por Administracién y
no el Hipotecario, por tanto la inversion estimada podria aumentar en un pequeio
porcentaje ya que se debera de mantener un personal de planta para la emision de los
Titulos de Propiedad debido al cumplimiento de los pagos de los beneficiarios previa

autorizacion de la Institucién Financiera que estda manejando este tipo de fideicomiso.

@ Contratos de Fideicomiso

Con respecto a los contratos de fideicomiso, la investigacion muestra la falta de control

y seguimiento por parte del Instituto de la Propiedad, ya que se encontraron los

siguientes hallazgos:

e En algunos contratos de fideicomiso no se establecen los plazos para cancelar las
obligaciones contraidas.

e Se describen clausulas en donde se especifica que las personas que incumplan con
el pago correspondiente, dara lugar al desalojo del predio; dicha clausula viola las
politicas de Salvaguardas del Banco Mundial, ya que en todo caso existiria un

desplazamiento fisico, se menciona al Banco Mundial, ya que actualmente financia
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el Programa de Administracion de Tierras de Honduras que es el apoyo técnico del
Instituto de la Propiedad.

¢ No se establecen clausulas especiales que le permitan a las personas de la tercera
edad o de limitados recursos econdmicos cumplir con sus compromisos, una de
ellas podria ser que el plazo para cancelar la obligacidén contraida deberia ser mayor

a tres (3) anos.

A continuacion se muestra un Contrato de Fideicomiso:
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CONTRATO DE FIDEICOMISO
D._. ADMINISTRACION

Conste por este documento que nosotros: MARINA OFELIA MURILLO, mayor de edad,
hondurefia, soltera, con Tarjeta de Identidad numerc cero seiscientos once guién mil
novecientos setenta y nueve guién cero mil novecientos dos (0611-1 979-01902) y de este
domicilio, actuando en mi condicién de Presidente del Patronato Pro Mejoramiento de la
Colonia Rafael Leonardo Callejas de este Distrito Central, debidamente facultado por el
Asamblea General de pobladores de la Colonia Rafael Leonardo Callejas para ejecutar
actos como el presente, segln oqnsta en punto de acta de asamblea general de fecha
once (11) de marzo del afio dos mil siete (2007); quien en lo sucesivo y para todos efectos
del presente contrato se nomina como “EL FIDEICOMITENTE" por una parte y por la otra
parte el sefior JAVIER EDUARDO ATALA FARAJ, mayor de edad, casado, Licenciado
en Administracion de Empresas, hondurefio, con Tarjeta de lIdentidad numero cero
ochocientos uno guidn mil novecientos sesenta y ocho guion cero cero trescientos (0801-
1968-00300) y de este domicilio actuando en su condicién de Delegado Flducléﬂo de
BANCO FINANCIERA COMERCIAL HONDURENA, S.A. (BANCO FICOHSA), sociedad
legalimente constituida mediante Instrumento Puablico nimero cuarenta y dos (42),
autorizado por el Notaric Raimundo Orellana Pineda, el dia catorce de junic de mil
novecientos noventa y cuatro, cuya primera copia se inscribié con el nimero diez (10}, del
tomo trescientos once (311) del Libro de Comerciantes Sociales del Registro Mercantil del
Departamento Francisco Morazan; acreditando su calidad con el Testimonio de
Protocolizacién por Exhibicién de la transcripcién del punto de acta nimero veintiuno (21),
de la sesion de Junta Directiva celebrada el dia viernes wveintiséis de enero de mil
novecientos noventa y seis, donde consta su nombraﬁliento, autorizada el doce de abril
de mil novecientos noventa y seis por el Notario Juan Carlos Pérez Cadalso A., testimonio
inscrito bajo asiento nimero siete (07) del Tomo trescientos cincuenta y tres (353); y de
conformidad a lo prescrito por el articulo mil cincuenta y cuatro (1054) del Cddigo de
Comercio vigente, con el testimonio de la Escritura Pulblica de Poder nimero cincuenta y
tres (53) autorizada el dia trece de julio de mil novecientos noventa y cuatro por el Notario

Raimundo Crellana Pineda e inscrito con el nimero ochenta y dos (82) del Tomo
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trescientos trece (313); ambas inscripciones practicadas en el Libro de Caomerciantes
Sociales del Registro Mercantil precitado, quien en lo sucesivo y para todos efectos del
presente contrato ser4 nominado como “EL FIDUCIARIO"; hemos convenido celebrar, como
en efecto celebramos el presente Contrato de Fideicomiso de Administracién, que se regira
por las siguientes cldusulas y estipulaciones: PRIMERA.- ANTECEDENTES: La Sefiora
MARINA OFELIA MURILLO en representacién del FIDEICOMITENTE Declara: que en
virtud del Decreto Ejecutivo Nimero PCM guién cero cincuenta y seis guion dos mil cinco
(PCM-056-2005) de fecha cuatro (4) de noviembre de dos mil cinco (2005) emitido por el
Presidente de la Reptiblica en Consejo de Ministros y en aplicacion del articulo 79 de la Ley
de Propledad vigente, se declard la regularizacién por causa de utilidad publica de la
Colonia Rafael Léonardo Callejas, ubicada en un terreno con un area de ciento diez y seis
mil ochocientos noventa y nueve punto treinta y uno metros cuadrados (116,899.31 m?);
situada en la Ciudad de Comayagliela M.D.C., Departamento de Francisco Morazan; la cual
colinda: al Norte: Colonia El Rosario; al Sur: Colonia Primero de Diciembre; Al Este: Colonia
Torocagua y Colonia Iberia; al Oeste: Colonia Graclas a Dios y Colonia Primero de
Diciembre; dicho predio consta de setecientos veinte y dos (433) lotes debidamente
parcelados e identificados con su clave catastral, cuya descripcion individual con medidas y
colindancias se compromete EL FIDEICOMITENTE a entregar al FIDUCIARIO con la
designacion de su poseedor actual. Sigue manifestando EL FIDEICOMITENTE que como
producto del Decreto de Expropiacion arriba enunciado nace la obligacion del patronato de
pagar al Estado de Honduras, a través del Instituto de la Propiedad la cantidad de SIETE
MILLONES CIENTO OCHENTA Y TRES MiL, CUATROCIENTOS SESENTA Y DOS
LEMPIRAS CON SESENTA CENTAVOS DE LEMPIRA (L7,183,462.60), para lo cual los
pobladores de la Colonia Rafael Leonardo Callejas, han suscritc con dicho patronato
compromisos de pago y traspasos de dominio con hipoteca por distintas cantidades, cuyo
monto total asciende a SIETE MILLONES CIENTO OCHENTA Y TRES MIL,
CUATROCIENTOS SESENTA Y DOS LEMPIRAS CON SESENTA CENTAVOS DE
LEMPIRA (L7,183,462.60).- Continua manifestando EL FIDEICOMITENTE que mediante
este contrato transfiere a EL FIDUCIARIO, la titularidad dominical de los compromisos de
pago y traspasos de dominio con hipoteca suscritos por los pobladores de la Colonia

Rafael Leonardo Callejas a favor del Patronato Pro-Mejoramienio de la Colonia Rafael
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Leonardo Callejas, los cuales han sido debidamente endosados a favor del FIDUCIARIO y
se le entregaran con la firma de este Fideicomiso, para que afecte esta cesion al
cumplimiento fiel y estricto de la finalidad que persigue el presente Fideicomiso, y por
ende, disponga de dichos titulos valores conforme a las normas establecidas por el
presente contrato, quedando, en consecuencia, los compromisos de pago y traspasos de
dominio con hipoteca ya relacionados y la totalidad de los recursos numerarios que
puedan generar estos, constituidos en patrimonio fideicometido para que sean
administrados e invertidos conforme a las normas establecidas en el- presente
instrumento.- SEGUNDO.- FINALIDAD DEL FIDEICOMISO: Continia manifestando EL
FIDEICOMITENTE que la transferencia de los titulos valores, tendré como finalidad la
administracion de toda la cartera de crédito cedida en Fideicomise, conformada por los
compromisos de pago y traspasos de dominic con hipoteca suscritos, misma que debera
ser cobrada por EL FIDUCIARIO a los pobladores de la Colonia Rafael Leonardo Callejas.
Cantidad recaudada mediante la cual EL FIDEICOMITENTE garantizara el pago de la
indemnizacién que resulte producto del decreto que dié lugar a la expropiacion de la Colonia
Rafael Leonardo Callejas, pago que se efectuara por EL FIDUCIARIO siguiendo las
instrucciones del Comité Técnico que se conforme en el presente Fideicomiso, asi como las
normas establecidas en el Articulos 82, 82-A, 83, 83-A de la Ley de Propiedad Vigente.
Asimismo, tiene como finalidad la constitucibn de una cuenta con fondos en efectivo
provenientes del pago de las obligaciones suscritas mediante los compromisos de pago y
traspasos de dominio con hipoteca endosados al FIDUCIARIO y la acreditacion de estos
valores a favor del FIDEICOMISARIO hasta por el valor del justiprecio determinado.
Asimismo en la medida que los pobladores dentro de los plazos establecidos, que no
deberan ser mayores de treinta y seis meses (3 afios), y de acuerdo a los términos fijados
en cada compromiso de pago y traspaso de dominio con hipoteca cancelen su obligacion,
EL FIDUCIARIO, comunicara este extremo al Instituto de la Propiedad, quien extendera a
favor de cada poblador que haya cancelado su obligacion de pago, un titulo de propiedad
que lo acredite como propietario del predio del cual se encuentra en Posesién; asimismo EL

FIDUCIARIO notificara al FIDEICOMITENTE el incumplimiento_del pago por parte de

cualguiera de los pobladores, que dard lugar al desalojo de los que incumplan, mismo que

sera llevado a cabo por EL FIDEICOMITENTE en conjunto con el Instituto de la Propiedad
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mediante la autoridad competente. a) DESIGNACION DEL FIDEICOMISARIO: Para todos
los efectos de este contrato y los beneficios derivados de su ejecucion, sera considerado
FIDEICOMISARIO, la persona natural o juridica a quien los Tribunales o Juzgados
competentes mediante Sentencia Firme, declaren como derechohabiente o resulte como
producto de arreglo extrajudicial sobre el derecho al justiprecic o aquel que acredite
fehacientemente su domino producto del inmueble correspondiente a la Colonia Rafael
Leonardo Callejas expropiado mediante Decreto Ejecutivo Nimero PCM-056-2005 de fecha
cuatro (4) de noviembre de dos mil cinco (2005); b) OBLIGACIONES DEL
FIDEICOMITENTE: El FIDEICOMITENTE se compromete con EL FIDUCIARIO a lo
siguiente: 1. Entregar al FIDUCIARIO los compromisos de pago y traspasos de dominio con
hipoteca suscritos con los pobladores de la Colonia Rafael Leonardo Callejas para el pago
del valor de justiprecio; determinados compromisos de pago y traspasos de dominio con
hipoteca deberdn ser entregados debidamente endosados a favor del FIDUCIARIO.- 2.
Luego que EL FIDUCIARIO haya ejercido las primeras actividades de cobro, ejercer las
actividades de gestores de cobro, frente a los pobladores de la Colonia Rafael Leonardo
Callejas.- 3. Pagar al FIDUCIARIO la comisién pactada asi como los gastos que se generen
con ocasién de la ejecucion de este contrato.- 4. Integrar el Comité Técnico.- 5. Presentar al
Comité Técnico los proyectos en que se podrian invertir los recursos que EL FIDUCIARIO,
con el producto del Fideicomiso retomaria a las comunidades para ejecucién de obras
sociales dentro de la Colonia Rafael Leonardo Callejas.- 6. Garantizar el pago de la
indemnizacién que resulte producto del decreto que did lugar a la expropiacion de la Colonia
Rafael Leonardo Callejas; ¢) OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO: El FIDUCIARIO se
compromete especfficamente, sin perjuicio de las demas obligaciones consignadas en el
presente contrato, a lo siguiente: 1. Recibir los pagos y administrar los fondos en numerario
producto de pagos parciales o totales que efectien los pobladores de la Colonia Rafael
Leonardo Callejas, de acuerdo a las instrucciones que reciba del Comité Técnico.- 2. Pagar
en nombre del FIDEICOMITENTE y con el producto de las cantidades recibidas de los
pobladores de la Colonia Rafael Leonardo Callejas, el pago de las indemnizaciones
producto de la expropiacién de dicha colonia, segun decreto PCM-056-2005 de fecha cuatro
(4) de noviembre de dos mil cinco (2005); pago que sera efectuado siguiendo las

instrucciones del Comité Técnico que se conforme en el presente Fideicomiso, asi como las
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normas establecidas en el Articulos 82, 82-A, 83, 83-A de la Ley de Propiedad Vigente.- 3.
Suministrar en forma mensual al FIDEICOMITENTE, dentro de los primeros diez (10) dias
del mes siguiente, los estados financieros del Fideicomiso.- 4. Invertir los fondos del
Fideicomiso en la foorma mas adecuada y que represente la mayor seguridad para la
finalidad para la que han sido dedicados.- 5. Acreditar en una cuenta especial del
Fideicomiso los rendimientos obtenidos por los fondos invertidos, los que a su vez deberdan
ser reinvertidos al encontrarse ociosos. 6. El FIDUCIARIO procedera a trasladar a la Junta
Directiva del Patronato Pro-Mejoramiento de la Colonia Rafael Leonardo Callejas; un
monto equivalente al cincuenta por ciento (50%) de los rendimientos generados por la
gestion de tesoreria que realice con los recursos disponibles en el fondo fideicometido,
previa autorizacién del comité técnico. Dichos recursos seran trasladados a la comunidad
con el fin de que los mismos sean utilizados en obras de beneficio social para la misma

comunidad; quedando entendido que las obras a ser ejecutadas deberan estar

previamente autorizadas por el Comité Técnico designado para dictar las pautas en la
Ed_nlirll_staggn del Fideicomiso, y deberan contar con al menos con un estudio de
proyectos a nivel de perfil.- 7. Notificar al Instituto de la Propiedad la cancelaciéon total y
parcial de las obligaciones a cargo de los pobladores de la Colonia Rafael Leonardo
Callejas para que éste Instituto a su vez emita y entregue a favor de dichos pobladores los
correspondientes Titulos de Propiedad; asimismo notificar al FIDEICOMITENTE el
incumplimiento del pago por parte de cualquiera de los pobladores, que dara lugar al
desalojo de este o estos que incumplan, mismo que sera llevado a cabo por EL
FIDEICOMITENTE en conjunto con el Instituto de la Propiedad mediante la autoridad
competente; d) SEPARACION CONTABLE: EL FIDUCIARIO deberd mantener el registro
de los bienes fideicomitidos separados de sus propios activos, asl como de los que
correspondan a ofros Fideicomisos; e) El FIDUCIARIO, queda sujeto a la supervision
aspecial del Fideicomiso por parte de la Comisién Nacional de Bancos y Seguros u otra
autoridad competente, sin perjuicio de cualquier otra auditoria que sera por cuenta del
FIDEICOMITENTE; f) DERECHOS DEL FIDUCIARIO: Son derechos del FIDUCIARIO: a)
Ejercer todos los actos que sean inherentes a su condicion de titular dominical de los
titulos valores fideicometidos, asl como las acciones legales correlativas, sin mas

limitaciones gque las que establecen la ley y el presente contrato; b) Percibir la comisién
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fiduciaria pactada; c) Renunciar al cargo de Fiduciario en cualquier momento que lo
considere oportuno, dando un preaviso por escrito de noventa (80) dias al Fideicomitente;
d) Contratar con cargo a los productos del Fideicomiso, los servicios de intermediacion,
consultorfa o asesorfa que estime convenientes para el mejor desempefio de su cargo, ¥y
e) Los deméas establecidos en la ley o que resulten de la naturaleza especial de este
Fideicomiso; g) PLAZO DEL FIDEICOMISO: La duracién de este contrato es de quince
(15) anos contados a partir de la fecha de suscripcibn del mismo; sin embargo, EL
FIDEICOMITENTE podra revocario en cualquier momento cuando Ilo considere
conveniente, mediante notificacién por escrito al FIDUCIARIO, dada con noventa (90) dias
de anticipacién a la fecha de terminacion prevista. EL FIDUCIARIO a su vez podra dar por
terminado el presente contrato, cuando demuestre que su administracion le causa
perjuicios. No obstante las causales de extincién del Fideicomiso, que prescribe el articulo
mil sesenta y uno (1061) de nuestro Cédige de Comercio vigente, EL FIDUCIARIO queda
facultado para rescindir este contrato sin responsabilidad de su parte: 1) Si EL
FIDEICOMITENTE realizare o provocare actos que menoscaben la imagen de la Institucién
FIDUCIARIA o la imagen e integridad de sus Funcionarios o Empleados. 2) Por razones
inherentes al FIDUCIARIO, que le imposibiliten la administracién y/o inversién del
Fideicomiso, sin tener que comunicar la causa. 3) Por cambios en la Legislacién Hondurefia
que pongan en precario la finalidad del Fideicomiso, y consecuentemente, su
administracién. 4) Si se decreta en Sentencia Firme, en relacién al inmueble que ocupa la
Colonia Rafael Leonardo Callejas, la nulidad de la expropiacién. 5) Por renuncia del
FIDUCIARIO; h) FINALIZACION DEL TERMINO DEL CONTRATO: Llegado el plazo de
terminacién del presente conirato EL FIDUCIARIO informara al FIDEICOMITENTE sobre
las cantidades recuperadas y sobre |la inversibn de Ias mismas, debiendo EL
FIDEICOMITENTE extender el correspondiente finiquito a favor del FIDUCIARIO; 1)
COMITE TECNICO: Se constituye un comité técnico que tendra como propdsito principal
articular la estrategia general del Fideicomiso, de manera que procure el logro de los
objetivos de constitucién del Contrato de Fideicomiso de Administracion. Este Comité
debera conformarse en cualquier tiempo que lo estime conveniente y estara integrado por
tres miembros de la siguiente manera: Un representante del Instituto de la Propiedad (Con

voz y voto); Un Representante del Patronato de la Colonia Rafael Leonardo Callejas (Con
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voz y voto); Un representante del FIDUCIARIO (Con voz pero sin voto), quienes quedaran
en posesién de sus cargos al momento de su nombramiento. Estos tomarédn sus
dec.isiones por mayorfa simple. El Comité Técnico tendra las atribuciones siguientes: a)
Definir la politica y estrategia de ejecucién del Fideicomiso y velar por la buena
operatividad del Fideicomiso y hacer recomendaciones con respecto al mismo al
FIDUCIARIO. b) Mantener un estrictc seguimiento del desempefio de las funciones y
obligaciones de BANCO FICOHSA FIDUCIARIO relativas al presente contrato, durante la
vigencia del presente Fideicomiso. c) Revisar y aprobar los informes que se presenten de
parte del FIDUCIARIO. d) Aprobar las iniciativas de proyectos que se presenten para ser
financiadas con el monto equivalente al cincuenta por ciento (560%) de los rendimientos
generados por la gestién de tesoreria que se realice con los recursos disponibles en el
fondo fideicomitido. e) El Comité Técnico por medio de uno de sus miembros debera
notificar al FIDUCIARIO, sus decisiones con suficiente antelacién. En todo caso EL
FIDUCIARIO no sera responsable por actos ejecutados siguiendo instrucciones que se le
hubieren comunicado. TERCERO.- DEL EJERCICIO ECONOMICO: El ejercicio econédmico
del Fideicomiso durara un afio, comenzando el primero de enero o dia habil siguiente, salvo
el primer ejercicio que comenzara a correr a partir de la fecha en que se suscriba el
presente contrato. CUARTA.- TERMINACION DEL CONTRATO: por las causas indicadas
en el articulo un mil sesenta y uno (1061) del Cédigo de Comercio vigente, sin perjuicio de
las enumeradas en el presente contrato, al concluir el Fideicomiso, por vencimiento del
plazo aqui previsto, por resolucién, revocacién, o por cualquier otra causa, EL FIDUCIARIO
hara la rendicién de cuentas y se liquidaré el Fideicomiso, obteniendo EL FIDECOMISARIO,
el importe recaudado por pagos hechos por los beneficiarios y por pagos hechos a su favor
de fondos recaudados por los otros supuestos propietarios, que sumados equivaldran al
justiprecio del inmueble expropiado, previa rebaja de la comision en favor del FIDUCIARIO,
quien obtendré del FIDEICOMITENTE el correspondiente finiquito de solvencia.- QUINTA.-
COMISION: En consideracion, la administracién de la cartera generaré para EL
FIDUCIARIO, erogaciones por gastos de administracién, EL FIDUCIARIO por la prestacion
del servicio de manejo y administracién de la cartera cobrara las siguientes comisiones: a)
Una comisién equivalente a TRES PUNTO OCHENTA LEMPIRAS por cada metro

cuadrado (L3.80 x m?), que conformen la totalidad de cada lote que forme parte del drea
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total expropiada, valor que seré cobrado por EL FIDUCIARIO en las primeras seis cuotas a
ser pagadas por cada beneficiario; quedando entendido y convenido entre las partes que
dicho monto serd cobrado de igual forma si el cliente cancela el total del predio en un
periodo menor a seis meses. b) Adicionalmente, EL FIDUCIARIO percibira un monto
equivalente al cincuenta por ciento (50%) de los rendimientos generados por la gestién de
tesoreria que realice con los recursos disponibles en el fondo fideicometido. Sin embargo,
de acuerdo a lo preceptuado en las disposiciones generales aplicables a todos los contratos
mercantiles en el articulo setecientos cincuenta y siete (757) del Cédigo de Comercio, si la
ejecucién de las obligaciones resultare onerosa para EL FIDUCIARIO, podra éste solicitar la
resolucién del contrato o convenir con EL FIDEICOMITENTE una negociacion bajo
condiciones de conformidad al mercado financiero nacional. SEXTA.- COMUNICACIONES
Y CONTROVERSIAS: Para efectos de comunicaciones EL FIDEICOMITENTE sefiala la
siguiente direccién: Colonia Rafael Leonardo Callejas, Zona 1, Bloque A, Lote No.12 y EL
FIDUCIARIO: Edificio Plaza Victoria, Colonia Las Colinas, Boulevard Francia, Tegucigalpa
M.D.C.- Las partes declaran que toda controversia relativa al cumplimiento e
interpretacion del presente Contrato de Fideicomiso de Administracién se sometera al
conocimiento y decisién en derecho de un arbitro designado de comuin acuerdo por ellas,
el procedimiento consistira en la presentacién de una demanda ante dicho arbiiro, y diez
(10) dias después, de una contestacién, acompafiadas de los documentos que sustente
los hechos zlegados, con un periodo de prueba comuin, para proponer y ejecutar, de diez
(10) dias habiles. El arbitro nombrado debera emitir su laudo en un plazo de quince (15)
dias calendario, contados a partir de la fecha de vencimiento de dicho periodo probatorio.
Las partes renuncian a los recursos que establece la Ley de Conciliacién y Arbitraje. Los
honorarios del arbitro serdn pagados por la parte que resulte vencida en dicho
procedimiento. SEPTIMA.- SANEAMIENTO Y GASTOS: El FIDEICOMITENTE manifiesta
que todos los gastos generados con motivo del presente Fideicomiso, de cualquier
naturaleza que sean, registros, honorarios y cancelaciones y los demdas necesarios para la
buena marcha de la administracion fiduciaria, seran cubiertos por EL FIDUCIARIO con
cargo al Fideicomiso. OCTAVA.- LEYES APLICABLES: En todo lo no previsto en este
contrato se estd a lo preceptuado en el Cddigo de Comercio vigente, a la Ley de

Instituciones del Sistema Financiero, Ley de la Comisién Nacional de Bancos y Seguros, las
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Resoluciones emitidas por el Banco Central de Honduras, La Ley de Propiedad y deméas
leyes aplicables. NOVENA.- ACEPTACION: “EL FIDUCIARIO" declara que es cierto lo
manifestado por “EL FIDEICOMITENTE", que acepta el Fideicomiso constituido y que
recibe los derechos cedidos por “EL FIDEICOMITENTE" que han sido descritos en la
Clausula PRIMERA, con el unico propésito de cumplimentar la finalidad de este Contrato; y
finaimente, que ejercerd las facultades dominicales a El atribuidas en interés del
Fideicomiso y no en interés propic. Para constancia y seguridad de todas las partes,
suscribimos este contrato, en Tegucigalpa, Municipio del Distritc Central, a los dos dias del

mes de agosto del afio dos mil siete.

FIDEICOMITENTE
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Encuestas de Campo

Los resultados de la investigacion de campo aplicada a aquellos beneficiarios de las
colonias Regularizadas por Necesidad Publica, muestran algunos datos interesantes
que facilitan la comprension del problema social que enfrentan las personas que viven
en esas colonias.

e Con respecto a los afnos de ocupacién de parte de los beneficiarios, la siguiente

grafica muestra los siguientes resultados:

Cuantos anos tiene de poseer su predio

4, 11%
12,33%

9, 24%

10, 27%

Bmenos de 1 afo Bentre 1y 5 arfios Oentre 5 v 10 arios

Dentre 10 v 20 afios  @mas de 20 arfios

Alrededor del 33% de las personas beneficiadas del proceso tiene mas de 20 afios de
residir en su colonia, esto demuestra que La Ley no solamente beneficia a aquellas
personas que ocuparon un predio antes del 1 de junio de 1999, por consecuencia del
huracan Mitch, si no que también viene a dar soluciébn a aquellos casos que

historicamente no han podido ser resueltos.

e Con respecto a si los beneficiarios poseen una familia, la siguiente grafica muestra

los siguientes resultados:
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Tiene usted familia
1, 3%
36, 97%
Osi Eno

La grafica muestra que la gran mayoria de los beneficiarios poseen familia.

e Con respecto a la pregunta de cuantos miembros conforman la familia, la siguiente

grafica nos muestra los siguientes resultados:

Cuantos miembros conforman su familia

3% 304

02 @3 04 OS5 m6 07 @8 09 W10 @11 012 Ano contesto

La grafica muestra en su mayoria (alrededor del 36%) de los beneficiarios poseen una
familia integrada por cinco miembros, lo cual refleja que el beneficio de la
Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito Central,

sera de aproximadamente a 184,000 personas (36,730 predios).
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e Con respecto a la pregunta de que si el jefe de familia posee un trabajo, la siguiente

grafica muestra los siguientes resultados:

Actualmente Trabaja

Hgj ®Eno

La grafica muestra que alrededor del 64% de los jefes de familia poseen un trabajo.

e Con respecto a la pregunta del tipo de trabajo que posee el jefe de familia, la

siguiente grafica muestra los siguientes resultados:

Que tipo de trabajo tiene usted

® permanente = temporal =informal motro
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El gréfico refleja que el tipo de trabajo que actualmente posee el jefe de familia
(alrededor del 44%) es de tipo informal, ya que la mayoria de las personas que viven en
estas colonias tiene un nivel de escolaridad bajo y por lo tanto tiene que desempenar

actividades de tipo informal.

e Con respecto a la pregunta del ingreso personal o familiar al mes, la siguiente

grafica muestra los siguientes resultados:

Cual es su ingreso personal o familiar al mes

0.00, 0%

2.70,3%

24.32,24%

72.97,73%

B menos de L 5,000 mentre L 5,000y L 10,000
Jentre L 10,000y L 15,000 m masde L 15,000

El grafico muestra que el ingreso familiar en la zona de los trabajos es inferior a los
cinco mil lempiras, lo cual ratifica que las personas poseen trabajos de baja
remuneracion econdémica y que generalmente solamente trabaja una persona de la

familia.

e Con respecto a la pregunta de cuanto debe pagar para obtener su Titulo de

Propiedad, la siguiente grafica muestra los siguientes resultados:
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Cuanto dede pagar para obtener su Titulo

10.00, 10%

30.00,30%
23.33,23%

36.67,37%

Enada ®Wmenosdel5,000 mentrel5,000yL 10,000 mmasdel 10,000

El grafico muestra que el 36.67% de los beneficiados deberan pagar entre cinco mil y
diez mil lempiras, estos datos reflejan que existe una gran brecha entre el precio a
pagar con respecto al valor catastral o actual de la zona. Este dato es otro de los puntos
que vienen a afirmar que el Programa Nacional de Regularizacion Predial vendra a

mejorar la calidad de vida de los pobladores.

e Con respecto a la pregunta que piensa hacer cuando obtenga su Titulo de

Propiedad, la siguiente grafica muestra los siguientes resultados:
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Que piensa hacer cuanto obtenga su Titulo de Propiedad

B tramitar un prestamo para construir

B tramitar un prestamo para ampliacion y/o remodelacion
B tramitar prestamo para abrir un negocio

W tramitar prestamo para ampliar su negocio

H no sabe

®otro

u galera para pequeno taller de macanica

%3%

0

0% 0%

El grafico muestra que el 46% de los beneficiados todavia no han decidido que
acciones realizar cuando obtengan su Titulo de Propiedad; esto es muy importante, por
eso el impacto social se debera medir a mediano y largo plazo, ya que por los
momentos los beneficiarios no van a arriesgar su Titulo de Propiedad que tanto les ha
costado obtener. Los beneficiarios expresan que el Titulo representa un patrimonio

familiar.

La investigacion también permitioé recoger algunas impresiones acerca de la “atencion al
cliente” por parte del personal de la Direccion General de Regularizacion Predial, la
investigacién especifica que existe una satisfaccion en el proceso al igual que en la

atencion al cliente.
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> Discusion de | ltad

A. Discusion de los Resultados

Con respecto a los resultados arrojados por la investigacion debido a la aplicacion de la

Encuesta y a un andlisis del Proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad

Publica se expone lo siguiente:

Las Colonias que entraron al Proceso no solamente son aquellas que fueron
beneficiadas con la creacion de la Ley de Propiedad, en donde se establece que
aquellos “asentamientos humanos” formados después del Huracan Mitch hasta el 1
de Junio de 1999, y en los cuales exista conflicto en la Tenencia de la Tierra,
pueden entrar al Proceso de Regularizacion; si no que también entraron aquellas
colonias que por muchos afos han tenido problemas en la Titularidad, ya que
existen dos o mas personas Naturales o Juridicas que dicen ser propietarios. Por
tanto la Ley de Propiedad ha venido a beneficiar a miles de familias que no
contaban con un Titulo de Propiedad que contribuya al mejoramiento de la Calidad
de Vida.

Que no existe una Metodologia definida y documentada para la definicion del
“Justiprecio”, ya que segun la Ley de Propiedad es la Contaduria General de la
Republica la encargada de velar por la definicion del “justiprecio”. Pero si se
analizan los justiprecios por colonia en el Distrito Central se puede visualizar que no
se han definido de la debida forma, ya que se tiene justiprecios desde L 2.33 / m?
hasta L 69.50 / m?; esto en gran medida ha ocurrido por el Poder Politico que tienen
algunas personas que son directivos de los Patronatos de las Colonias

Regularizadas.

Lo mas importante en el desarrollo de todo Sistema Informatico es la Calidad de
Informacién que ingresa y la Sostenibilidad del mismo. En nuestro Pais se cuenta

con el Sistema Unificado de Registros (SURE), el cual fue disefado por personas
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contratadas por el Programa de Administracion de Tierras de Honduras (PATH); se
puede mencionar que fue premiado como el mejor Sistema a nivel mundial en su
categoria; pero que el mismo necesita que se esté actualizando a diario,
desafortunadamente por varios motivos no se ha estado actualizando la base de

datos en lo que corresponde a la Titulacidn de Predios.

Con respecto a los costos de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica,
se puede afirmar que estos estan dentro de un rango de US$ 130.00 a US$ 140.00
por predio en el Municipio del Distrito Central, incluyendo todos los costos incurridos

hasta la entrega del Titulo de Propiedad.

Mediante la aplicacion de herramientas estadisticas se pudo calcular el Coeficiente
de Correlaciéon Multiple para el calculo del Costo del Predio Regularizado, el cual
resulto de 0.990144443, lo que indica que las seleccionadas variables estan

estrechamente relacionadas y por tanto los resultados son validos.

Lo mas importante de todo el proceso que se esta desarrollando por parte del
Instituto de la Propiedad y otros Programas de apoyo, en las colonias Regularizadas
por Necesidad Publica, es que exista seguridad juridica en la tenencia de la tierra y

fortalecer la familia como la cedula basica de la sociedad.

Como resultado de la investigacion, se identificd que el Instituto de la Propiedad no
ha tenido control en los Contratos de Fideicomiso, ya que las tres instituciones
financieras han colocado dentro de las clausulas del contrato condiciones que
vienen a perjudicar directamente a la los beneficiarios; es asi que el Instituto de la
Propiedad no ha establecido las condiciones minimas que deberan de cumplir los
contratos de fideicomiso. Como ejemplo se puede mencionar los siguientes
contratos de fideicomiso que especifican condiciones perjudiciales:

1. Fideicomiso Colonia Las Torres

2. Fideicomiso Colonia José Arturo Duarte

3. Fideicomiso Colonia Arnulfo Cantarero Lépez

98

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental, Digital

Fideicomiso Colonia Flor # 1

Fideicomiso Colonia Villa Cristina
Fideicomiso Colonia Arcieri

Fideicomiso Colonia Ramoén Amaya Amador
Fideicomiso Colonia David Betancourt

Fideicomiso Colonia Rafael Leonardo Callejas

= © © N o g &

0. Fideicomiso Colonia Primero de Diciembre

La investigacion refleja que solamente el 5.00 % de los beneficiarios han realizado
acciones con el Titulo de Propiedad, pero eso es debido al corto tiempo que ha
transcurrido, se espera que a mediano plazo y por supuesto a largo plazo todos los
beneficiarios de la Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica mejoraran su
calidad de vida, ya que dispondran de un instrumento legal debidamente registrado
como ser el Titulo de Propiedad, que les permitira acceder al mercado formal de

tierras y a la banca privada.

La investigacion permitio desarrollar una plantilla que estima el Costo del Predio
Regularizado (US$ 139.88), debido a que se analizaron los costos y rendimientos
que ha presentado el Programa de Administracion de Tierras de Honduras en las
actividades de Levantamiento Catastral y el proceso de Vistas Publicas
Administrativas; ademas, se tomaron algunas estimaciones proporcionadas por la
Direccion General de Catastro y Geografia, asi como la Direccién de Regularizacién
Predial del Instituto de la Propiedad. También se realizaron entrevistas con personas
de gran experiencia y que han participado en el proceso. Las estimaciones
desarrolladas coinciden en gran medida con las desarrolladas por personas que
actualmente trabajan en el tema, con la diferencia que la plantilla desarrollada de la
investigacion permite visualizar todas las actividades requeridas en el proceso y

realiza la estimacion de costos de cada actividad.
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La investigacion muestra que hasta principios del mes de agosto del presente afio
se habia estado utilizando una plantilla (Ejemplo No. 2) para la estimacion del area
comun a pagar que no se apegaba a lo establecido en la Ley de Propiedad, ya que
el calculo de la misma resultaba de dividir la sumatoria de las areas de equipamiento
social, mas el area de calles, mas el area de zona de riesgo, entre el total de predios
habitables de la colonia; pero, la Ley de Propiedad indica que el area comun a pagar
debera ser proporcional al area del lote, es asi que durante la investigacion se
generd una plantilla que se apegara a Ley, de tal forma que las colonias Arnulfo
Cantarero Loépez, Primero de Diciembre y Rafael Leonardo Callejas, se les ha
aplicado la nueva plantilla (Ejemplo No. 1) para el calculo del area comun a pagar
(plantilla aplicada en la Mesa de Regularizacion desde el mes de agosto hasta la

fecha).

Para la distribucion de los montos que por concepto de pago de areas de
equipamiento social, area de calles y areas en zona de riesgo que deben pagar los
pobladores de forma adicional al area de predio titulable (Articulo 83A de la Ley de
Propiedad) se realiza de forma proporcional a la cantidad de area de cada predio en

referencia. La determinacion de este valor toma de base las siguientes variables:

1. Area habitable de la colonia (H) (en m?)

Area de equipamiento social de la colonia (S) (en m?)
Area de calles de la colonia (C) (en m?)

Area de zona de riesgo de la colonia (R) (en m?)
Area del predio a titular (P) (en m?)

Valor del Justiprecio (J) (en Lempiras/ m?)

Nge ofnk w N

Gastos Administrativos (G) (en Lempiras/ m?)

En funcion de estas variables se calcula un factor (en lempiras/ m?) el cual es

aplicado a cada predio a titular, y, se calcula con la siguiente formula:

Factor (F) = ((S+R+C) * J)/ H
100

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental, Digital

Para determinar el valor a pagar por predio a titular se suma el resultado de la
multiplicacion del area del predio a titular por el valor de justiprecio, mas el area del
predio a titular multiplicado por el gasto administrativo, mas el area del predio a

titular multiplicado por el factor (F), asi:

TOTALAPAGAR = (P*J)+ (P *G) + (P * F)

Bajo este contexto todos predios en zona habitable deben pagar por concepto de las
areas de equipamiento social, area de calles y area de zona de riesgo, con
excepcion de los predios que ya estuvieren inscritos en el Registro de la Propiedad

Inmueble.

A manera de ilustracidon del calculo detallado en el presente numeral a continuacion

se describe la plantilla o formato de calculo utilizado para estos efectos:
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Formato para el calculo del area comun a pagar por predio

Tipo de Area

INCEY (D)

Fraccién

AREA TOTAL 79,017.05 100.00%
AREA DE RIESGO (R) 10,000.0 12.66%
EQUIPAMIENTOS SOCIALES (S) 1,986.86 2.51%
Escuelas 0.00 0.00%
Iglesia 0.00 0.00%
Centro Comunal 0.00 0.00%
Kinder 0.00 0.00%
Cesamo 0.00 0.00%
Guarderia 0.00 0.00%
Area Verde 1,802.34 2.28%
Estacion Policial 0.00 0.00%
Tanque de Agua 0.00 0.00%
Area Recreativa 184.52 0.23%
AREA DE CALLES (©) 20,973.57 26.54%
AREA HABITABLE (H) 46,056.62 58.29%
VALOR DE JUSTIPRECIO (J) (en Lempiras/m?) 53.83

FACTOR (F) = ((StR+C)* J) /H (en Lempiras/m?) 38.5235

AREA DEL PREDIO A TITULAR (P) 200.0

GASTO ADMINISTRATIVO (en Lempiras/m?) 3.80

TOTAL A PAGAR =(P*J)+(P*G)+(P*F) (en Lempiras) 19,230.69
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Ejemplo No.2
Formato para el célculo del area comun a pagar por predio

Tipo de Area INCEN (LD Fraccion

AREA TOTAL 79,017.05 100.00%
AREAS DE RIESGO 10000 12.66%
EQUIPAMIENTOS SOCIALES 1,986.86 2.51%
Escuelas 0.00 0.00%
Iglesia 0.00 0.00%
Centro Comunal 0.00 0.00%
Kinder 0.00 0.00%
Cesamo 0.00 0.00%
Guarderia 0.00 0.00%
Area Verde 1,802.34 2.28%
Estacion Policial 0.00 0.00%
Tanque de Agua 0.00 0.00%
Area Recreativa 184.52 0.23%
AREA DE CALLES 20,973.57 26.54%
AREA HABITABLE 46,056.62 58.29%
PREDIOS EN ZONA DE RIESGO 1.00

PREDIOS EN EQUIPAMIENTOS 2.00

TOTAL PREDIOS 313.00

PREDIOS HABITABLES 310.00

AREA COMUN A PAGAR / POR PREDIO 106.32
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B. Comprobacion de Hipotesis

Con respecto a las hipoétesis planteadas en la investigacion menciono lo siguiente:

H1: La Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica en el Municipio del Distrito

Central ha representado mas efectos sociales y econémicos positivos que negativos.

La hipotesis general es valida, ya que el Proceso de Regularizacion de Inmuebles por
Necesidad Publica ha representado mas efectos sociales y econdmicos positivos que
negativos. La investigacion recolecto datos a través de varios instrumentos de
medicion y se analizaron e interpretaron los datos, de esa forma se afirma que la
Regularizacion de Predios ha tenido efectos sociales y econémicos que han sido

medidos por los indicadores planteados en la investigacion.

H2: Entre los efectos sociales que ha provocado la Regularizacion de Predios en el
Municipio del Distrito Central el mejoramiento en la calidad de vida de los beneficiarios

es la mas relevante.

La hipotesis es valida, ya que entre los efectos sociales que ha provocado la
Regularizacion de Predios en el Municipio del Distrito Central el mejoramiento en la
calidad de vida de los beneficiarios es la mas relevante. La investigacion proporciono
datos suficientes para afirmar que todos los efectos de la Regularizacién Predial van
encaminados al mejoramiento en la calidad de vida de los beneficiarios, ya que el Titulo
de Propiedad es un instrumento que brinda seguridad juridica y por tanto permite al
acceso del mercado formal de tierras en el pais. La Alcaldia Municipal del Distrito
Central tendra la obligacion de desarrollar proyectos sociales en estas colonias que

pronto entraran al sistema de cobro de bienes inmuebles.
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H3: Entre los efectos econémicos que ha provocado la Regularizacion de Predios en el
Municipio del Distrito Central la plusvalia de los inmuebles se ha incrementado en

promedio en estos sectores en un 20%.

La hipotesis no es valida, ya que entre los efectos econdémicos que ha provocado la
Regularizaciéon de Predios en el Municipio del Distrito Central la plusvalia de los
inmuebles se ha incrementado en un porcentaje superior al 20%. La Investigacion
proporciono datos suficientes para afirmar que el incremento en la plusvalia de los
bienes inmuebles ubicados en las colonias expropiadas se aproxima al 100%. Este
porcentaje con el tiempo se incrementara debido al acceso de servicios basicos y en
otras zonas, la conclusiéon de los trabajos de construccién del anillo periférico vendra a

sumar en un considerable porcentaje.
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CAPITULOV PROPUESTA TECNICA O DE MEJORAMIENTO

1. Problemaética
En el proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica tienen
participacion diferentes actores como ser: El Consejo de Ministros, El Instituto de la
Propiedad, La Contaduria General de la Republica, EI Programa de Administracion de
Tierras de Honduras, Las Instituciones Financieras y los Beneficiarios del Proceso; por
tanto se necesita que todos estos actores tengan bien definido su participacion y
responsabilidad, ya que hay deficiencias en algunos procesos como ser:

e La definicién del Justiprecio

e Promocién y Marketing

e Levantamiento Catastral

e Vistas Publicas Administrativas

e Establecimiento del Fideicomiso

e Mesas de Regularizacion

2. Propuesta

Las Instituciones que tiene participacion en el Proceso de Regularizacién de Inmuebles
por Necesidad Publica deberan estar fortalecidas con personal capacitado y con
experiencia en el tema, ademas deberan disponer de todo el equipo y material

necesario.

En el caso de la definicion del Justiprecio, la Contaduria General de la Republica
debera contar con personal capacitado y con experiencia en avaluos, para disefiar una
metodologia que sirva de base para la definicion del Justiprecio; ya que segun
evidencias no tiene documentado como se han definido los Justiprecios de las 61

colonias en el Distrito Central.

En el caso de Promocién y Marketing, el Instituto de la Propiedad no contemplé dentro
de su presupuesto para el afo 2007, un monto que le permitiera realizar todas las

acciones necesarias para dar a conocer el Programa Nacional de Regularizacion
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Predial (Articulo 16, Ley de Propiedad) a Nivel Nacional, ya que algunos de los
propietarios no se encuentran dentro del Municipio del Distrito Central y en algunos
casos fuera del Pais. También en el caso de la Mesa de Regularizacién, que es el
ultimo paso del proceso para la obtencion del Titulo de Propiedad por parte de los
Beneficiarios, ya que esta actividad no cuenta con el personal necesario para poder
atender dicho proceso, tampoco cuentan con el material basico para el desarrollo de
esta actividad.

En el caso del Levantamiento Catastral y Vistas Publicas Administrativas, la Direccion
General de Catastro y Geografia, como dependencia del Instituto de la Propiedad,
tampoco ha dispuesto de los recursos econdmicos necesarios para agilizar el
levantamiento catastral en las colonias que fueron expropiadas desde el afio 2005. Se
requiere de la participacion de la Alcaldia Municipal en todo el proceso, ya que al final

seran ellos los encargados de mantener el catastro de su jurisdiccion actualizado.

En el caso de los Contratos de Fideicomiso, tal como lo estipula la Ley de Propiedad
(Articulo 88-A) el Instituto de la Propiedad establecera las condiciones minimas que
deberan cumplir los fideicomisos; por tanto el IP debera de revisar los contratos de

fideicomiso, de tal forma que los mismos no perjudiquen a la poblacién beneficiada.

3. Acciones

El Instituto de la Propiedad debera solicitar los recursos econdmicos que le permitan
velar por el fiel cumplimiento de la Ley de Propiedad, ademas debera desarrollar
metodologias con la ayuda de otras Instituciones o Programas como el PATH, para que
cada uno de los procesos de la Regularizacién Predial se realice de la mejor forma

posible y apegada a Ley.

También el Instituto de la Propiedad debera disefiar a la brevedad una metodologia que
le permita cobrar por los servicios prestados como ser el acceso a informaciéon via Web,
asi como también debera de poner a disposicion toda la cartografia del pais, para que
todos aquellos interesados puedan obtener informacion de su interés a un costo

razonable. En estos momentos con la ayuda del Programa de Administracién de Tierras
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de Honduras, se esta realizando una consultoria de un experto en el tema que permita
al igual como lo han realizado otros paises, poner a disposicion del publico los servicios

via Web, tomando en cuenta todas las medidas de seguridad que se requieren.

Actualmente, las consultas sobre los inmuebles se hacen en forma gratuita, pero no hay
motivo para continuar esa practica. El Cuadro siguiente presenta un resumen de los

ingresos percibidos por el RGP de Guatemala por el cobro de US$ 1 por consulta.

RGP: Ingresos por consultas via Internet: 2005 — 2007 (US$)

2005 2006 2007
Enero 4,874 12,493 14,426
Febrero 5,902 6,866 14,081
Marzo 5,324 9,543 13,225
Abril 7,881 7,678 N/D
Mayo 8,204 8,929 N/D
Junio 7,280 7,273 N/D
Julio 5,653 10,309 N/D
Agosto 7,009 9,115 N/D
Septiembre 5,504 10,999 N/D
Octubre 5,819 9,720 N/D
Noviembre 5,673 9,289 N/D
Diciembre 8,028 8,939 N/D
Total Anual 79,156 113,159 43,739

Fuente: www.rgp.org.gt

La implementacion de la consulta via Web, debera estar acompanada por las siguientes

acciones prioritarias:

= Fijar un precio por la consulta y el alcance de la misma (accesos permitidos)

» Socializar la propuesta ante los principales usuarios como son las instituciones
financieras, las empresas dedicadas a los bienes raices y los notarios

= Definir la forma de pago por las consultas, lo mas practico seria la utilizacion de
medios electrénicos como la tarjeta de crédito

» Determinar la forma en que se van a certificar las firmas digitales de los usuarios, y los

términos de los contratos (incluyendo duracion y precio), se pueden tomar como
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ejemplo algunos productos ofrecidos por medio del Internet, como por ejemplo, el

acceso a imagenes satelitales que ofrece la compania Google Earth.

= Desarrollar el médulo correspondiente en el SURE e implementar el servicio.

Con respecto a los Fideicomisos, el Instituto de la Propiedad debera invitar a todas las

Instituciones Financieras a una mesa de discusion, para desarrollar un borrador de

Contrato de Fideicomiso que permita que todos los beneficiarios puedan alcanzar el

sueio de obtener su Titulo de Propiedad. De igual forma debera buscar a otros

participantes en el tema, ya que este Programa Nacional de Regularizacion Predial no

se debera visualizar como un Programa aislado, ya que es un problema social que

requiere de toda la atencion del Gobierno Central.

4. Resultados Esperados

Lograr una implementacion efectiva y eficiente de las metodologias propuestas,
logrando de esa forma contribuir con el mejoramiento de la calidad de vida de los
beneficiarios.

Implementar el Sistema de Gestion de la Calidad en todas aquellas instituciones
0 programas que tienen participacion en el Programa Nacional de Regularizacion
Predial, logrando de esa forma la calidad de los procesos y metodologias
necesarias para la Regularizacion Predial.

Implementar un sistema de Monitoreo y Evaluacién, que le permita al Instituto de
la Propiedad dar seguimiento a los indicadores de cumplimiento y que le permita
en base a los resultados, identificar las desviaciones presentadas para la toma
oportuna de decisiones.

Cumplimiento de los objetivos del Plan Nacional de Regularizacion Predial.
Continuar impulsando programas de Certificaciéon de Personal Técnico que tiene
participacion en el proceso, mediante convenio con el Instituto Nacional de
Formacion Profesional (INFOP).

Que la Alcaldia Municipal del Distrito Central se integre en el proceso de
Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica.

Que todas las Instituciones que tienen participacion en el proceso estén

comprometidos y que se trabaje en conjunto.
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CAPITULO VI CONCLUSIONES

1. Lainvestigacion permitié conocer la problematica en la Tenencia de la Tierra que ha
prevalecido por muchos anos, impactando en el crecimiento econémico y social del pais,
asi como identificar a todas las instituciones y programas que participan en el proceso y
el grado de responsabilidad en el mismo. También se logré identificar la carencia de
metodologias definidas y validadas por los participantes del proceso, o por la Instituciéon

que corresponda.

También permiti6 disenar una Plantilla para determinar el Costo del Predio
Regularizado que sera una herramienta muy util para el Instituto de la Propiedad,
permitiéndole visualizar las actividades que incurren en mayores recursos econémicos,
para que de esa forma se realicen las gestiones necesarias encaminadas a reducir

costos y a ser mas eficientes en el proceso.

2. Como resultado de la investigacion, se logro medir “el efecto social y econdmico de
la regularizacion predial” por medio de los indicadores estudiados durante la
investigacion, asi como identificar algunas debilidades del proceso que perjudican
directamente a los beneficiarios, tal es el caso de los Contratos de Fideicomisos, en
donde se logré identificar que no existe control y acompafiamiento por parte del Instituto

de la Propiedad.

Con respecto al Efecto Social de la Regularizacion de Predios en el Municipio del
Distrito Central, se concluye que el mismo no es un efecto que se lograra a corto plazo,
ya que los beneficiarios no estan preparados para utilizar su “Titulo de Propiedad” como
una herramienta para acceder a la banca privada, para el desarrollo de actividades
comerciales o para la construccion y mejoramiento de viviendas. Por tanto el Gobierno
de Honduras debera desarrollar un estudio a mediano plazo que le permita medir este
efecto social que va encaminado al mejoramiento en la calidad de vida de los

beneficiarios.
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3. Lainvestigacion permitié comparar a Honduras con respecto a otros paises del area
0 en vias de desarrollo en el continente Americano; se puede mencionar que la
Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica solamente se ha llevado acabo en
el pais, por tanto, la comparacidén con respecto a otros paises del area es positiva para
Honduras, ya que no solamente se ha limitado a la Modernizacion de los Registros de
Propiedad y a la sostenibilidad del Catastro por medio del Sistema de Administracion de
la Propiedad (SINAP), si no que también ha contribuido a dar solucién a problemas en

la tenencia de la tierra.

4. Como resultado de la investigacion, se identific6 que se han realizado varias
reformas a la Ley de Propiedad, poniendo al descubierto las debilidades de la misma.
También se identificd que hasta la fecha no existe un Reglamento para la ejecucion de
la Ley de Propiedad, lo cual es perjudicial al proceso ya que se presta a
interpretaciones erroneas. Una de las reformas que se debera de impulsar es que el IP
pueda implementar la erogacion electrénica y la inscripcion de documentos en forma

digital en el Registro de bienes inmuebles (sin necesidad de respaldo fisico).
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ANEXO | ENCUESTA PARA PERSONAS SIN TITULO DE PROPIEDAD
A continuacién se le presenta una serie de preguntas, las cuales tienen como objetivo identificar las aspiraciones personales que
tienen los pobladores de las colonias en proceso de Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica al obtener su Titulo de
Propiedad.
(MARQUE CON UNA “X” LA RESPUESTA DADA POR EL ENTREVISTADO DONDE CORRESPONDA Y CUANDO SE PIDE,
ESPECIFIQUE LA RESPUESTA). Favor llenar con letra de molde.

1. ¢En que colonia esta ubicado su predio?

2. ¢Cual es la clave catastral de su predio? 0801- -

3. ¢Cuantos afos tiene de poseer su predio?

[ ] Menos de un afio [] Entre 5y 10 afios [ ] Mas de 20 afios
[] Entre 1y 5 afios [] Entre 10 y 20 afios

4. ;Cual es su edad? afos

5. ¢Tiene usted familia? L]si [C] No (PASE A PREGUNTA 7)

6. ¢Cuantos miembros conforman su familia?

7. ¢Actualmente trabaja? []Si [ ] No (PASE A PREGUNTA 9)

8. (Qué tipo de trabajo tiene usted?

[] Permanente [ ] Temporal [] Informal

[] Otro, Especifique:

9. ¢ Cual es su ingreso personal o familiar al mes?
[] Menos de L 5,000 [] Entre L 10,000 y L 15,000
[] Entre L 5,000y L 10,000 [] Masde L 15,000
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10. ¢De que forma usted obtendra su Titulo de Propiedad?

Plazos de pago en meses

[l Por canje

[ 1 Pago de contado

[] Pago a crédito 3 6 12 24 36 48 60
[] Pago de crédito hipotecario 3 6 12 24 36 48 60

11. ¢ Cuanto debe pagar para obtener su Titulo de Propiedad?
[ ] Nada [ ] Menos de L 5,000
[] Entre L 5,000y L 10,000 [] MasdeL 10,000

12. ;Qué piensa hacer usted cuando obtenga su Titulo de Propiedad?
[] Tramitar un préstamo para construir
[] Tramitar un préstamo para ampliacion y/o remodelacion
[] Tramitar préstamo para abrir un negocio
[] Tramitar préstamo para ampliar su negocio
[ ] No sabe
[] Otro, Especifique:

13. ¢ Estaba usted de acuerdo con el proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica?
L] si
] No, Especifique:

14. ;Como le atendieron en la mesa de regularizacion?
[] Excelente ] Muy Bien [] Bien ] Mal
(1 Muy mal

Nombre del Encuestado(a):

Lugar donde fue aplicada la encuesta:

Nombre del Encuestador(a):

Fecha: / /2007
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ANEXO I ENCUESTA PARA PERSONAS CON TITULO DE PROPIEDAD
A continuacion se le presenta una serie de preguntas, las cuales tienen como objetivo identificar las acciones realizadas por los
pobladores de las colonias Regularizadas.
(MARQUE CON UNA “X” LA RESPUESTA DADA POR EL ENTREVISTADO DONDE CORRESPONDA Y CUANDO SE PIDE,
ESPECIFIQUE LA RESPUESTA). Favor llenar con letra de molde.

1. ¢En que colonia esta ubicado su predio?

2. ¢Cual es la clave catastral de su predio? 0801- -

3. ¢Cuantos afos vivié en un predio irregular?

[ ] Menos de un afio [] Entre 5y 10 afios [ ] Mas de 20 afios
[] Entre 1y 5 afios [] Entre 10 y 20 afios

4. ;Cual es su edad? afos

5. ¢Tiene usted familia? L]si ] No (PASE A PREGUNTA 7)

6. ¢Cuantos miembros conforman su familia?

7. ¢Actualmente trabaja? []Si [ ] No (PASE A PREGUNTA 9)

8. ¢ Qué tipo de trabajo tiene usted?

[] Permanente [ ] Temporal [] Informal

[] Otro, Especifique:

9. ¢Cual es su ingreso personal o familiar al mes?
[] Menos de L 5,000 [] Entre L 10,000 y L 15,000
[] Entre L 5,000y L 10,000 [] Masde L 15,000
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10. ¢De que forma obtuvo su Titulo de Propiedad?

] Porcanje

[ 1 Pago de contado

[l Pago a crédito 3 6
[] Pago de crédito hipotecario 3 6

11. ¢ Cuanto debio pagar para obtener su Titulo de Propiedad?
[ ] Nada [ ] Menos de L 5,000
[] Entre L 5,000y L 10,000 [ ] MasdeL 10,000

12. ¢Qué acciones ha realizado con su Titulo de Propiedad?

[] Tramitar un préstamo para construir

[] Tramitar un préstamo para ampliacion y/o remodelacion

[] Tramitar préstamo para abrir un negocio

[] Tramitar préstamo para ampliar su negocio
[] Ninguna

[] Otra, Especifique:

Procesamiento Técnico Documental, Digital

Plazos de pago en meses

36 48 60
36 48 60

13. ¢ Estaba usted de acuerdo con el proceso de Regularizacion de Inmuebles por Necesidad Publica?

] Si
] No, Especifique:

Nombre del Encuestado(a):

Lugar donde fue aplicada la encuesta:

Nombre del Encuestador(a):

Fecha: / /2007
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ANEXO [ll Tabla de Colonias en Proceso de Regularizacion de Inmuebles por

Necesidad Publica

COLONIAS EXPROPIADAS M.D.C.

No. Colonia Predios
1 Flor del Campo 2,096
2 | Altos de San Francisco 547
3 La Rosa 385
4 Las Torres 899
5 San Buenaventura 423
6 Villa Los Laureles 395
7 Ramén Amaya Amador 1,056
8 La Pradera 393
9 Flor No. 2 299
10 | Montes de Bendicién 353
11 | La Soledad 361
12 | Flor No. 1 877
13 | Arcieri 385
14 | José Angel Ulloa 1,527
15 | José A. Duarte 703
16 | San Francisco 1,186
17 | Col. Independencia 917
18 | Lomas del Norte 754
19 | Villa Cristina 1373
20 | David Betancourth 313
21 | Jardines del Carrizal 137
22 | Villafranca 812
23 | Abrahan Lincoln 219
24 | Jardines del Norte 101
25 | Nueva Providencia 86
26 | San Juan Bosco 158
27 | 3 de Mayo 1531
28 | Cantarero Lopez 722
29 | Centenos | 182
30 | Centenos Il 101
31 | Vista Hermosa Centro 523
32 | Vista Hermosa del Norte 183
33 | Iberia 651
34 | Rafael Leonardo Callejas 448
35 | 1 de Diciembre 978
36 | Buena Vista 335
37 | Mary Flake 755
38 | Altos del Paraiso 1145
39 | Nueva Danli 605
40 | Nueva Capital 3,412
41 | Fuerzas Unidas 861
42 | Plan de los Pinos 750
43 | Altos de los Pinos 800
44 | Los Pinos 1,000
45 | 17 de Septiembre 250
46 | Brisas de Suyapa 300

118

Derechos reservados



Procesamiento Técnico Documental, Digital

COLONIAS EXPROPIADAS M.D.C.

No. Colonia Predios
47 | La Libertad 70
48 | Flores de Oriente 400
49 | Villa Nueva Suyapa 320
50 | Universidad Suyapa 360
51 | FECOHVIL 100
52 | Sector Guillermo Matute 148
53 | Altos de Suyapa 280
54 |LaCruz 250
55 | La Tablas 340
56 | Sagrado Corazén 350
57 | Gracias a Dios 305
58 | Colinas de Jerusalén 290
59 | El Calvario 320
60 |LaPlaza 350
61 | Sector Uno 560

36,730

De las 61 colonias expropiadas en el Municipio del Distrito Central, solamente las
primeras 22 colonias iniciaron el ultimo paso del Proceso como ser las Mesas de

Regularizacién desde el afio 2005 hasta la fecha.

Por tanto la cantidad de predios de estas colonias en proceso de Mesas de

Regularizacién alcanzan los 16,191 predios.
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[ANEXO IV Plantilla de Calculo de Costo de Predio Regularizado

Costo de Regularizacion Predial

Region Comayagiela- URBANO
CASO-TIPO Colonia de 250 predios
39 predios / manzana
1000 personas

Este cuadro relata el Proceso de Regularizacion por Necesidad Publica

Accién Responsabilidad Unidad Cantidad | Personal Calificacion Cloeio Cloeio Tiempo
Insumo Total
A. Actividades Preparatorias
a) Toma de Fotografia- Ortofoto PATH Manzana 6.4 90
Técnico
PATH Manzana 6.4 1 Fotogrametrico 1
B. Delimitacion de Macro-Areas
Sitios Manzana 6.4 1
b) Investigacién Juridico Social PATH Persona/dia 2.5 1 Trabajadores Sociales 10
Persona/dia 2.5 1 Abogado 10
Material 1
Vehiculo 2.5
c) Levantamiento de Perimetro PATH Persona/dia 1 1 Técnico GPS 1
Equipo/GPS 1
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Papeleria 1
Vehiculos 1
Subtotal 557.60
C.l Investigacion
a) Promocion de Campo-Megaphone PATH Persona/dia 4 2 Promotor 4
Vehiculos 4 1
b) Preparacién del Material de Campo PATH Persona/dia 1 1 Técnico GIS 1
Mapas 15
c) Levantamiento de Campo PATH Persona/dia 4 1 Supervisor 4
Persona/dia 4 5 Delineadores 4
Persona/dia 4 5 Encuestadores 4
Vehiculos 2
Material 4
d) Vectorizacién y georeferencia de
mapas PATH Personal/dia 3 1 Técnicos GIS 3
Material
e) Trascripcion de fichas digitales PATH Persona/dia 3 1 Transcriptor 3
f) Control de calidad sobre la marcha PATH Persona/dia 3 2 Contralores de calidad 3
Instrumento-
Material 1
Vehiculo 1
Subtotal 2,379.55
C. Il Validacién
a) Vista Publica Administrativa PATH Persona/dia 30 2 Encuestadores 30
Persona/dia 30 1 Supervisor
Persona/dia 30 2 Delineadores
Persona/dia 10 1 Abogado
Publicacién
en La Gaceta 1
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y un
periodico
Material
Vehiculos 1
Dictamen legal para individualizacién PATH Persona/dia 4.5 1 Abogado 5
Material 4.5
Subtotal 6,908.97
D. Legalizacién y Titilacién Y Registro
a) Audiencia de Conciliacion IP Persona/dia 1 1 Director 1
IP Persona/dia 1 1 Secretario
IP Persona/dia 1 1 Secretaria
IP Publicacién 1
a.l) Titilacién Privada Persona/dia 5 1 Abogado 5
Propietario /
(Voluntario) Beneficiario Persona/dia 750 250 Beneficiario 30
Subtotal 4233.88
a.2) Declaracién de Expropiacién IP Persona/dia 0.5 1 Secretario 1
a.2.i) Dictamen legal para Colonia IP Persona/dia 0.5 1 Director 1
Consejo de
a.2.ii) Decreto de Expropiacion Ministros Personal/dia 1 10 Ministros 7
Publicacién 1 1
Beneficiarios
/Contaduria /
b) Definicidn de Justiprecio Propietarios Persona/dia 3 3 Perito 15
¢) Establecimiento de Fideicomiso PATH Persona/dia 5 1 Asistente
Banco Personal/dia 5 1 Oficial de Fideicomiso
Banco Personal/dia 5 1 Abogado 15
Negociador de
PATH Personal/dia 5 1 Fideicomiso
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d) Individualizacién de Predios PATH Persona/dia 5 2 Delineadores
PATH Personal/dia 5 2 Encuestador
PATH Persona/dia 5 1 Transcriptor 5
PATH Persona/dia 5 1 Técnico GIS
PATH Persona/dia 10 2 Abogado
e) Titulacion IP Persona/dia 5 1 Registrador 5
f) Entrega de titulos Beneficiario Persona/dia 1 20
Subtotal 13,524.94
Gastos Administrativos y Operativos del IP, PATH y Contaduria General de la Republica 11,600.00
TOTAL 34,971.06 224
Us$
139.88 | /predio
Us$/
5,455.49 | manzana
Us$/
1.434257 7,824.57 | hectarea
18.8952 2,643.14 | L /predio

Ortofotografia: los meses para la toma de la fotografia aérea es en el periodo de enero a marzo.
Sitio: Los sitios se levantan antes del levantamiento de campo por la Unidad de Limites del PATH, se establece un costo de 0.52 por manzana incluyendo los costos
del técnico

vehiculos: se asume que se alquila un vehiculo en 50% de los casos: Costo total por dia son US$ 50 alquiler y US$ 7 (2 galones de combustible)

1 Hectarea (HA): 1.434257 Manzanas (MZ2)

Sitio: incluye: US$ sueldo, 1650 renta de vehiculo, US$ 750 combustible, 270 Viaticos, US$ 50 pago de guia= US$ 3720; Luego 5000 HA * 1.434257
1US$ =L 18.8952

Viaticos: se pagan segun el lugar donde se viaja y puesto de trabajo. Varia entre US$ 100 y US$ 37. En el calculo se asumié un promedio.

No se calculo viaticos porque el trabajo principal de PATH ha sido en Comayagua y Francisco Morazan

En algunos casos se pagaron viaticos en reuniones con comunidades, capacitacién, supervision.
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IANEXO V Matriz parala Construccion del Instrumento de Medicion

MATRIZ PARA LA CONSTRUCCION DEL INSTRUMENTO DE MEDICION

HIPOTESIS

VARIABLE

DEFINICION CONCEPTUAL

DEFINICION
OPERACIONAL

INDICADORES

INSTRUMENTO

La Regularizacién de Inmuebles por
Necesidad Publica en el Municipio
del Distrito Central ha representado
mas efectos sociales y econdmicos
positivos que negativos.

Efectos Sociales

Efecto social experimentado en una
sociedad debido a una actividad
realizada.

Es la disminucién de
conflictos y mejoramiento
en la calidad de vida de los
beneficiarios debido a la
Regularizacion Predial

Reduccion de la Pobreza

Andlisis de Estadisticas

Mejoramiento en la Calidad de Vida

Andlisis de Estadisticas

Titulacion Mancomunada

Ley de Propiedad

Identificacién de Problemas en la
Comunidad

Reuniones Comunitarias
y Entrevistas Personales

Efecto econdmico experimentado en

Es el impacto generado
por la inversion realizada
por el Gobierno en la

Costo del Predio Regularizado

Desarrollo de Plantilla

Mercado Formal de Tierras

Andlisis de Estudios

Ingreso por Concepto de Bienes
Inmuebles

Entrevista con Empleados
Publicos y Privados,
Analisis del Plan de

E Efectos una sociedad o empresa debido a Regularizacion de Arbitrios 2007
condmicos : - c ;
una inversién econémica. Inmuebles, este impacto se D llo de Plantill
debera medir con la Inversion Publica e;ar’rlq o del SiJnRIEa y
relacion costo/beneficio. nallsis de
Analisis de Contratos de
Contratos de Fideicomiso Fideicomiso y Ley de
Propiedad
. . DEFINICION
HIPOTESIS OPERACIONALES VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL OPERACIONAL INDICADORES INSTRUMENTO

Entre los efectos sociales que ha
provocado la Regularizacién de
Predios en el Municipio del Distrito
Central el mejoramiento en la
calidad de vida de los beneficiarios
es la mas relevante.

Calidad de Vida

Segun la OMS, la calidad de vida es:
"la percepcion que un individuo tiene
de su lugar en la existencia, en el
contexto de la cultura y del sistema
de valores en los que vive y en
relacion con sus objetivos, sus
expectativas, sus normas, sus
inquietudes.

Es el mejoramiento de las
condiciones de vida que
tendran los beneficiarios

con su Titulo de Propiedad

debidamente inscrito en el

Registro de la Propiedad.

Incremento del Ingreso Per capita

Andlisis de Estadisticas

Aumento de las Piezas para Dormir

Andlisis de Estadisticas

Acceso a Servicios Publicos

Analisis de Estadisticas

Entre los efectos econémicos que
ha provocado la Regularizacion de
Predios en el Municipio del Distrito
Central la plusvalia de los
inmuebles se ha incrementado en
promedio en estos sectores en un
20%.

Plusvalia

Es la apreciacion de un bien mueble
o inmueble debido a factores
positivos que se relacionan con este.

Es el incremento catastral
del bien inmuebles debido
a la Regularizacion Predial.

Aumento del Valor Catastral

Reuniones comunitarias y
opiniones de expertos en
avallos
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|ANEXO VI Flujograma del Proceso de Regularizacién de Inmuebles por Necesidad Publica

Flujograma del Proceso de Regularizacion por Necesidad Publica
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ANEXO VI] RESULTADOS DE LAS ENCUESTAS

ENCUESTA PARA PERSONAS SIN TITULO DE PROPIEDAD

menos de 1 afio 5.41

entre 1y 5 afios 10.81
entre 5y 10 afios 24.32
entre 10 y 20 afios 27.03
mas de 20 afios 32.43

Si

97.30

no

2.70

2 0.00
3 11.11
4 16.67
5 36.11
6 19.44
7 5.56
8 0.00
9 2.78
10 2.78
11 0.00
12 2.78
no contesto 2.78

Si

63.89

no

36.11

permanente 39.13
temporal 17.39
informal 43.48
otro 0.00

menos de L 5,000 72.97
entre L 5,000 y L 10,000 24.32
entre L 10,000 y L 15,000 2.70
mas de L 15,000 0.00
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por canje 35.29
pago de contado 26.47
pago a crédito (meses) 0.00
3 2.94
6 0.00
12 11.76
18 2.94
24 5.88
36 5.88
48 8.82
60 0.00

nada 10.00
menos de L 5,000 23.33
entre L 5,000 y L 10,000 36.67
mas de L 10,000 30.00

tramitar un préstamo para construir 29.73
tramitar un préstamo para ampliacién y/o remodelacién 21.62
tramitar préstamo para abrir un negocio 0.00
tramitar préstamo para ampliar su negocio 0.00
no sabe 45.95
otro 0.00
galera para pequefio taller de mecanica 2.70

Si

100

no

excelente 48.65
muy bien 48.65
bien 2.70
mal 0.00
muy mal 0.00

El % de la Poblacién, se refiere a la poblacion meta estudiada, y en su mayoria la

encuesta fue aplicada al jefe de familia.
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ENCUESTA PARA PERSONAS CON TITULO DE PROPIEDAD

menos de 1 afio 0.00
entre 1y 5 afios 5.00
entre 5y 10 afios 42.50
entre 10 y 20 afios 7.50
mas de 20 afios 45.00

Si

100

2 10.00
3 12.50
4 12.50
5 25.00
6 20.00
7 12.50
8 2.50
9 0.00
10 2.50
11 0.00
12 0.00
13 0.00
14 0.00
15 0.00
16 0.00
17 0.00
18 0.00
no contesto 0.00

Si

65.00

no

35.00

permanente 65.38
temporal 19.23
informal 15.38
otro 0.00
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menos de L 5,000 57.50
entre L 5,000 y L 10,000 30.00
entre L 10,000 y L 15,000 7.50
mas de L 15,000 5.00

por canje 0.00
pago de contado 100.00
pago a crédito (meses) 0.00
3 0.00
6 0.00
12 0.00
18 0.00
24 0.00
36 0.00
48 0.00
60 0.00

nada 0.00
menos de L 5,000 12.50
entre L 5,000 y L 10,000 35.00
mas de L 10,000 52.50

tramitar un préstamo para construir 5.00
tramitar un préstamo para ampliacién y/o remodelacién 0.00
tramitar préstamo para abrir un negocio 0.00
tramitar préstamo para ampliar su negocio 0.00
ninguna 92.50
otro 0.00
no contesto 2.50

si 95.00
no 0.00
no esta de acuerdo con la forma de pago 5.00

El % de la Poblacién, se refiere a la poblacion meta estudiada, y en su mayoria la

encuesta fue aplicada al jefe de familia.
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ANEXO VIIIT CONTRATOS DE FIDEICOMISOS

R

.CONTRATO DE FIDEICOMISO

: Conste por‘este g“c_;_cﬁmento que nosotros: NELSON ENRIQUE SIERRA AVILA, mayor de

R - . . . B
edad, hondurefic, casado, con Tarjeta de Identidad numero cero ochocientos dieciséis

guion mil novecientos setenta y cinco guién cero cero trescientos,sesenta y seis (0816-

51'.9?5-00366) y de este domicilio, actuando en mi condicion de Presidente del Patronato
Pro-Mejoramiento de la Colonia Flor No.1 de este Distrito Central, debidamente facultado
por la Junta Directiva de dicho Patronato para ejecutar actos como el presente, segun
consta en certificacion de punto de acta de fecha veinte y dos (22) de agosto del afio dos
mil cinco (2005); quien en lo sucesivo y para todos efectos del presente contrato se nomina
como “EL FIDEICOMITENTE" por una parte y por la otra parte el sefor JAVIER
EDUARDO ATALA FARAJ, mayor de edad, casado, Licenciado en Administracion de
Empresas, hondurefio, con Tarjeta de Identidad numero cero ochocientos uno guién mil
novecientos sesenta y ocho guién cero cero trescientos (0801-1 968-00300) y de este
domicilio actuando en su condicién de Delegado Fiduciario de BANCO FINANCIERA
COMERCIAL HONDURERNA, S.A. (BANCO FICOHSA), sociedad legalmente constituida
mediante Instrumento Pablico numerc cuarenta y dos (42), autorizado por el Notario
Raimundo Orellana Pineda, el dia catorce de junio de mil novecientos noventa y cuatro,
cuya primera copia se inscribi¢ con el numero diez (10), del tomo trescientos once (311)
del Libro de Comerciantes Sociales del Registro Mercantil del Departamento Francisco
Morazan; acreditando su calidad con el Testimonio de Protocolizacion por Exhibicién de la
transcripciéon del punto de acta numero veintiuno (21), de la sesion de Junta Directiva
celebrada el dia viernes veintiséis de enero de mil novecientos noventa y seis, donde
consta su nombramiento, autorizada el doce de abril de mil novecientos noventa y seis por
el Notario Juan Carlos Pérez Cadalso A., testimonio inscrito bajo asiento nimero siete
(07) del Tomo trescientos cincuenta y tres (353); y de conformidad a lo prescrito por el
articulo mil cincuenta y cuatro (1054) del Cddigo de Comercio vigente, con el testimonio
de la Escritura Publica de Poder numero cincuenta y tres (53) autorizada el dia trece de
julio de mil novecientos noventa y cuatro por el Notario Raimundo Orellana Pineda e
inscrito con el nimero ochenta y dos (82) del Tomo trescientos trece (313); ambas

inscripciones practicadas en el Libro de Comerciantes Sociales del Registro Mercantil
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precitadc. quien &n .2 S.Is8..C . CETE LIZIs ITEIls =-"F . z ie7z "1 EZ

i
e

como °“EL FIDUCIARIO"; hemos convenido celebrar, como =n efecto ceiebramas =
presente Contrato de Fideicomisc de Administracion, que sée regira por las siguientes
clausulas vy estipulaciones: PRIMERA.- ANTECEDENTES:,EI Sefior NELSON ENRIQUE
SIERRA AVILA en representacion del FIDEICOMITENTE Declara; que en virtud del
Decreto Ejecutivo Numero PCM guidn cero veintiuno guién des mil-cinco (PCM-021-2003)
de fecha veintiocho (28) de junic de dos mil cince (2005) emitido por el Presidente de la
Republica en Consejo de Ministros y en aplicacién del articulo 79 de la Ley de Propiedad
vigente, se declaré la regularizacion por causa de utilidad publica de la Colonia Flor No.1
ubicada en terreno con un area de doscientos dos mil seiscientos treinta y ocho punto
sesenta y dos metros cuadrados (202,638.62 m2); ubicada en Comayaguela M.D.C.; el cual
colinda: al Norte: Urbanizacién Hasbun: al Sur: Asentamientos Humanos 3 de Mayo y
Zapote Norte: Al Este: Colonia Campo Cielo; al Oeste: Colonia Villa Unién y Quebrada del
Sapo: dicho predic consta de ochocientos treinta ¥ uno (831) lotes debidamente parcelados
e identificados con su clave catastral, cuya descripcién individual con medidas y
colindancias se compromete EL FIDEICOMITENTE a entregar al FIDUCIARIO con la
designacién de su poseedor actual. Sigue manifestando EL FIDEICOMITENTE gque como
producto del Decreto de Expropiacion arriba enunciado nace la cbligacidon del patronato de
pagar al Estado de Honduras, a través del Instituto de la Propiedad la cantidad de DOS
MILLONES TRESCIENTOS DIECISEIS MIL CIENTO CINCUENTA Y NUEVE LEMPIRAS
CON CUARENTA Y TRES CENTAVOS DE LEMPIRA (L2,316,159.43), para lo cual los v
pobladores de la Colonia Fier No.1, han suscrito con dicho patronato compromisos de pago
y traspasos de dominic con hipoteca por distintas cantidades, cuyo monto total asciende a
DOS  MILLONES TRESCIENTOS DIECISEIS MIL CIENTO CINCUENTA Y NUEVE
LEMPIRAS CON CUARENTA Y TRES CENTAVOS DE LEMPIRA (L2,316,159.43).-
Continua manifestande EL FIDEICOMITENTE gue mediante este contrato transfiere a EL
FIDUCIARIO, la titularidad dominical de los compromisos de pago y traspasos de dominio
ceon hipeteca suscritos per los pobladores de la Colonia Flor No.1 a favor del Patronato
Pro-Mejoramiento de la Colonia Flor No.1, los cuales han sido debidamente endosados a
favor del FIDUCIARIO y se le entregaran con la firma de este Fideicomiso, para que
afecte esta cesion al cumplimiento fiel y estricto de la finalidad que persigue el presente

Fideicomiso, y por ende, disponga de dichos titulos valores conforme a las normas
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establecidas por este contrald, quedando, en consecuencia los compromisos de pago Yy
traspasos de dominio con hipoteca ya relacionados y la totalidad de los recursos
numerarios que puedan generar estos, constituidos en patrimonio fideicometido para que
sean administrados e invertidos conforme a las normas establecidas en el presente
instrumento.- SEGUNDO.- FINALIDAD DEL FIDEICOMIS®: Continia manifestando EL
FIDEICOMITENTE que la transferencia de los litulos valores, tendra como finalidad la
administracion de toda la cartera de crédito cedida en Fldeic:omis::. conformada por los
compromisos de pago y traspasos de dominic con hipoteca suscritc;.s, misma que debera
ser cobrada por EL FIDUCIARIO a los pobladores de la Colonia Flor No.1. Cantidad
recaudada mediante la cual EL FIDEICOMITENTE garantizara el pago de la indemnizacion
que resulte producto del decreto que dio lugar a la expropiacion de la Colonia Flor No.1,
pago que se efectuara por EL FIDUCIARIO siguiendo las instrucciones del Comité Técnico
que se conforme en el presente Fideicomiso, asi como las normas establecidas en el
Articulos 82, 82-A, 83, 83-A de la Ley de Propiedad Vigente. Asimismo, tiene como
finalidad la constitucion de una cuenta con fondos en efectivo provenientes del pago de las
obligaciones suscritas medianie los compromisos de pago y traspasos de dominio con
hipoteca endosados al FIDUCIARIO y la acreditacion de eslos valores a favor del
FIDEICOMISARIO hasta por el valor del justiprecio determinado. Asimismo en la medida
gue los pobladores dentro de los plazos y de acuerdo a los términos fijados en cada
compromiso de pago y traspaso de dominio con hipoteca cancelen su obligacidon, EL
FIDUCIARIO, comunicara este extremo al Instituto de la Propiedad, quien extendera a favor
de cada poblador que haya cancelado su obligacion de pago, un titulo de propiedad que Io.
acredite como propietario del predio del cual se encuentra en Posesion; asimismo EL
FIDUCIARIO notificara al FIDEICOMITENTE el incumplimiento del pago por parte de

cualguiera de los pobladores, que dard lugar al desalojo de los que incumplan, mismo que

sera llevado a cabo por EL FIDEICOMITENTE en conjunto con el Instituto de la Propiedad

mediante la autoridad competente. a) DESIGNACION DEL FIDEICOMISARIO: Para todos

los efectos de este contrato y los beneficios derivados de su ejecucion, sera considerado

Fideicomisario, la persona natural o juridica a quien los Tribunales o Juzgados competentes

mediante Sentencia finrme, declaren como derechohabiente o resulte como producto de

arreglo extrajudicial sobre el derecho al justiprecio o aguel que acredite fehacientemente su

domino producto del inmueble correspondiente a la Colonia Flor No.1 expropiado mediante
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Decrelo Sjeculve Mo=—&ss FIL-IZ2°-2112 g ‘217z L& -1IIti 1D E .7 T SS COS mil
cinco (2005); b) OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE. E: = ZZ ZZ'ITENTE se
compromete con EL FIDUCIARIO a lo siguiente: 1. Entregar al FIDUCIARIO los
compromisos de pago y traspasos de dominio con hipotecaguscritos con los pobladores de
la Colonia Flor No.1 para el pago del valor de justiprecio, determinados compromisos de
pago y traspasos de dominio con hipoteca deberan ser entregados éebidamente endosados
a favor del FIDUCIARIO.- 2. Luego que EL FIDUCIARIO haya"ejercido las primeras
actividades de cobro, ejercer las actividades de gestores de cobro, frente a los pobladores
de la Colonia Flor No.1.- 3. Pagar al FIDUCIARIO la comisién pactada asi como los gastos
que se generen con ocasién de la ejecucion de este contrato.- 4. Integrar el Comite
Técnico.- 5. Presentar al Comité Técnico los proyectos en gue se podrian invertir los
recurscs que EL FIDUCIARIO, con el productc del Fideicemiso retornaria a las
comunidades para ejecucion de obras sociales dent'o de la Colonia Flor No.1.- B
Garantizar el pago de la indemnizacion que resulte producio del decreto que did lugar a la
expropiacidn de la Colonia Flor No.1; c) OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO: EI
FIDUCIARIO se compromete especificamente, sin perjuicio de las demas obligaciones
consignadas en el presente contrato, a lo siguiente: 1. Recibir los pagos y Administrar los
fondos en numerario producto de pagos parciales o totales que efectien los pobladores de
la Colonia Flor No.1, de acuerde a las instrucciones que reciba del Comité Técnico.- 2.
Pagar en nombre del FIDEICOMITENTE y con el producto de las cantidades recibidas de
los pobladores de la Colonia Flor No.1, el pago de las indemnizaciones producto de la
expropiacion de dicha colonia, seglin decreto PCM-021-2005 de fecha veintiocho (28) de
junio de deos mil cinco (2005), pago que sera efectuado siguiendo las instrucciones del
Comiteé Tecnico que se conforme en el presente Fideicomiso, asi como las normas
establecidas en el Articulos 82, 82-A, 83, 83-A de la Ley de Propiedad Vigente.- 3.
Suministrar en forma mensual al FIDEICOMITENTE, dentro de los primeros diez (10) dias
del mes siguiente, los estados financieros del Fideicomiso.- 4. Invertir los fondos del
Fideicomisc en la forma mas adecuada y que represente la mayor seguridad para la
finalidad para la que han sido dedicados.- 5. Acreditar en una cuenta especial del
Fideicomiso los rendimientos obtenidos por los fondos invertidos, los que a su vez deberan
ser reinvertidos al encontrarse ociosos.- 6. ldentificar contablemente los ingresos generados

por el cobro de la tasa de interés con que haya sido pactado cada uno de los compromisos
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de pago y traspascs de dominic con hipoteca.- 7. Al momento de haber recuperado el valor
tota! que corresponde al justiprecio determinado para el pago del inmueble donde se
encuentra ubicada la Colonia Flor No.1, asi como los intereses pactados en los titulos
valores, El FIDUCIARIO procedera a trasiadar a la Junta'Directiva del Patronato Pro-
Mejoramiento de la Colonia Flor No.1, los siguientes conceptos:. a) Un monto global
equivaiente a TRECE PUNTOS PORCENTUALES generado por ;I‘cobro de la tasa de
interés anual del DIECIOCHO PORCIENTO recaudada de cada beneficiario. b)
Adicionalmente, EL FIDUCIARIO trasladara un monto equivalente al 50% de los
rendimientos generados por la gestion de tesoreria que realice con los recursos
disponibles en el fondo fideicometido. Diches recursos seran trasladados a la comunidad
con el fin de que los mismos sean utilizados en obras de beneficio social para la misma
comunidad; quedando entendido que las obras a ser ejecutadas deberan estar
previamente autorizadas por el Comité Técnico designado para dictar las pautas en la
administracion del Fideicomiso, y deberan contar con al menos con un estudio de
proyectes a nivel de perfil.- 8) Notificar al Institulo de la Propiedad la cancelacion total y
parcial de las obligaciones a cargo de los pebladores de la Colonia Flor No.1 para que éste
Instituto a su vez emita y entregue @ favor de dichos pobladores los correspondientes
Titulos de Propiedad; asimismo notificar al FIDEICOMITENTE el incumplimiento del pago
por parte de cualquiera de los pobladores, que dara lugar al desalojo de este o estos que
incumplan, mismo que sera llevado a cabo por EL FIDEICOMITENTE en conjunto con el
Instituto de 'a Propiedad mediante la autoridad competente; d) SEPARACION CONTABLE:
EL FIDUCIARIO debera mantener el registro de los bienes fideicomitidos separados de sus
propios activos, asi como de los que correspondan a otros Fideicomisos; e) Ei FIDUCIARIO,
queda sujeto a la supervision especial del Fideicomiso por parte de la Comision Nacional de
Bancos y Seguros u otra autoridad competente, sin perjuicio de cualquier otra auditoria que
sera por cuenta del FIDEICOMITENTE; f) DERECHOS DEL FIDUCIARIO: Son derechos
de! FIDUCIARIO: a) Ejercer todos los actos que sean inherentes a su condicién de titular
dominical de los titulos valcres fideicometidos, asi como las acciones legales correlativas,
sin mas limitaciones que ias que establecen la ley y el presente contrato; b) Percibir la
comision fiduciaria pactada; c¢) Renunciar al carge de Fiduciario en cualquier momento
que lo considere oportuno, dando un preaviso por escrito de noventa (90) dias al

Fideicomitente; d) Contratar con cargo a los productos del Fideicomiso, los servicios de
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intermediacién, consultoria o asesoria que estime convenientes para el mejor desempefio
de su cargo, y ) Los demas establecidos en la ley o que resulten de la naturaleza
especial de este Fideicomiso; g} PLAZO DEL FIDEICOMISO: La duracién de este contrato
es de quince (15) afos contados a partir de la fecha de susaripcion del mismo; sin embargo,
EL FIDEICOMITENTE podra revocarlo en cualquier momento cuando lo considere
conveniente, mediante notificaciéon por escrito al FIDUCIARIO, dad=a con noventa (90) dias
de anticipacién a la fecha de terminacion prevista. EL FIDUCIARIO ; su vez podra dar por
terminado el presente contrato. cuando demuestre gque su administracién le causa
perjuicios. No obstante las causales de extincion del Fideicomiso, que prescribe el articulo
mil sesenta y uno (1061) de nuestro Cédigo de Comercio vigente, EL FIDUCIARIO queda
facultado para rescindir este contrato sin responsabilidad de su parte: 1) si EL
FIDEICOMITENTE realizare o provocare actos que menoscaben la imagen de la Institucion
FIDUCIARIA o la imagen e integridad de sus Funcionarios o Empleados. 2) Por razones
inherentes al FIDUCIARIO, gque le imposibilten la administracion yf/o inversion del
Fideicomiso, sin tener que comunicar la causa. 3) Por cambios en la Legislacion Hondurefia
gue pongan en precario la finalidad del Fideicomiso, y consecuentemente, su
Administracion. 4) Si se decreta en sentencia firme, en relacion al inmueble que ocupa la
Colonia Flor No.1, la nulidad de la expropiacién. 5) Por renuncia del FIDUCIARIO; h)
FINALIZACION DEL TERMINO DEL CONTRATO: Llegado el plazo de terminacion del
presente contrato EL FIDUCIARIO informara al FIDEICOMITENTE sobre las cantidades
recuperadas y sobre la inversién de las mismas, debiendo EL FIDEICOMITENTE extender
el correspondiente finiquito a favor del FIDUCIARIO; i) COMITE TECNICO: Se constituye
un comité técnico que tendra como proposito principal articular la estrategia general del
Fideicomiso, de manera que procure el logro de los objetivos de constitucion del Contrato
de Fideicomiso de Administracion. Este Comité debera conformarse dentro de los treinta
(30) dias que sigan a la firma de este contrato y estara integrado por cuatro miembros de
la siguiente manera: Un representante del Instituto de la Propiedad (Con voz y voto); Un
Representante del Patronato de la Colonia Flor No.1 (Con voz y voto); Un representante
de la Secretaria de Gobernacion y Justicia (Con wvoz y wvoto); Un representante del
FIDUCIARIO (Con voz pero sin voto), quienes quedaran en posesion de sus cargos al
momento de su nombramiento. Estos tomaran sus decisiones por mayoria simple. El

Comité Técnico tendra las atribuciones siguientes: a) Definir la politica y estrategia
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ejecucion del Fideicomiso y welar por la buena operatividad del Fideicomisoc y hacer

recomendaciones con respecto al mismo al FIDUCIARIO. b) Mantener un estricto

seguimiento del desempefo de las funciones y obligaciones de BANCO FICOHSA

FIDUCIARIO relativas al presente contrato, durante la viger%cia del presente Fideicomiso.
c) Revisar y aprobar los informes gque se presenten de parte del FIDUCIARIO. d) Aprobar
las iniciativas de proyectos que se presenten para ser financfad_;as con los recursos
generados con la porcion de la tasa de interés pagada por los beneficiarios de los lotes
legalizados trece por ciento (13%) anual. Dichos proyectos podran ser ejecutados hasta
que la totalidad de los fondos a ser recuperados hayan sido cancelados por los
Pobladores de los lotes de la Colonia Flor No.1. e) El Comité Técnico por medio de uno de
sus miembros debera notificar al FIDUCIARIO, sus decisiones con suficiente antelacion.
En todo caso EL FIDUCIARIO no sera responsable por aclos ejecutados siguiendo
instrucciones gue se le hubieren comunicado. TERCERO.- DEL EJERCICIO
ECONOMICO: Del Fideicomiso durara un afio, comenzando el primero de enero o dia habil
siguiente, salvo el primer gjercicic gque comenzara a correr a partir de la fecha en que se
suscriba el presente contrato. CUARTA.- TERMINACION DEL CONTRATO: por las causas
indicadas en el articulo un mil sesenta y uno {1 061) del Codige de Comercio vigente, sin
perjuicio de las enumeradas en el presente contrato, al concluir el Fideicomiso, por
vencimiento del plazo agui previsto, por resolucion, revocacion, o por cualquier otra causa,
EL FIDUCIARIO hara la rendicion de cuentas y se liquidara el Fideicomiso, obteniendo EL
FIDECOMISARIO, el importe recaudado por pagos hechos por los beneficiarios y por pagos
hechos a su favor de fondos recaudados por los otros supuestos propietarios, que sumados
equivaldran al justiprecio del inmueble expropiado, previa rebaja de la comision en favor dei
FIDUCIARIO, quien obtendra del FIDEICOMITENTE el correspondiente finiquito de
solvencia- QUINTA.- COMISION: En consideracion la administracidén de la cartera
generara para EL FIDUCIARIO, erogaciones por gastos de administracion, EL FIDUCIARIO
Por la prestacion del servicio de manejo y administracién de la cartera cobrara las siguientes
comisiones: a) Una comision equivalente a TRES PUNTO OCHENTA LEMPIRAS por cada
metro cuadrado (L3.80 x m?), que conformen la lotalidad de cada lote que forme parte del
area total expropiada, valor que sera cobrado por EL FIDUCIARIO en las primeras seis
cuolas a ser pagadzas por cada beneficiario; gquedando entendido y convenido entre las

partes que dicho monto sera cobrado de igual forma si el cliente cancela el total del predio
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en un periodo menor a seis meses. b) Un monto equivalente a CINCO PUNTOS
PORCENTUALES cobrados mensualmente sobre la tasa de interés anual pactada para
cada predio. ¢) Adicionaimente, EL FIDUCIARIO percibira un monto equivalente al
cincuenta por cientoc (50%) de los rendimientos generados pdr 1a gestidon de tesoreria que
reaiice con los recursos disponibles en el fonde fideicometido. Sin embargo, de acuerdo a lo

preceptuado en las disposiciones generales aplicables a todos [os contratos mercantiles en

-
-

el articulo setecientos cincuenta y siete (757) del Caodigo de Comercio, si la ejecucion de las
obligaciones resultare onerosa para EL FIDUCIARIO, podra éste solicitar la resolucion del
contrato o convenir con EL FIDEICOMITENTE una negociacién bajo. condiciones de
conformidad al mercado financiero nacional. SEXTA.- COMUNICACIONES Y
CONTROVERSIAS: Para efectos de comunicaciones EL FIDEICOMITENTE serala la
siguiente direccién: Colonia Fior No.1, Segunda Calle, Bloque 28, Casa No.16 y EL
FIDUCIARIO: Edificic Plaza Victoria, Colonia Las Colinas, Boulevard Francia, Tegucigalpa
MD.C .- Las partes declaran que toda controversia relativa al cumplimiento e
interpretacion del presente contrato de Fideicomiso de administracion se sometera al
conocimiento y decisiéon en derecho de un arbitro designado de comun acuerdo por ellas,
el procedimiento consistird en la presentacién de una demanda ante dicho arbitro, y diez
(10) dias despueées, de una contestacion, acompanadas de los documentos que sustente
los hechos alegados, con un periodd de prueba comun, para proponer y ejecutar, de diez
(10) dias habiles. E| arbitro nombrado debera emitir su laudo en un plazo de quince (15)
dias calendario, contados a partir de la fecha de vencimiento de dicho periodo probatorio.
Las partes renuncian a fos recursos que establece la Ley de Conciliacién y Arbitraje. Los
honorarios del arbitro seran pagados por la parte que resulte vencida en dicho
procedimiento. SEPTIMA.- SANEAMIENTO Y GASTOS: E! FIDEICOMITENTE manifiesta
que todos los gastos generados con motivo del presente Fideicomiso, de cualquier
naturaleza que sean, registros. honorarios y cancelaciones y los demas necesarios para la
buena marcha de la administracion fiduciaria, seran cubiertos por EL FIDUCIARIO con
cargo zl Fideicomiso. OCTAVA.- LEYES APLICABLES: En todo lo no previsto en este
contrato se esta a lo preceptuado en el Cédige de Comercio vigente, a la Ley de
Instituciones del Sistema Financiero, Ley de la Comision Nacional de Bancos y Seguros, las
Resoluciones emitidas por el Banco Central de Honduras, La Ley de Propiedad y demas

leyes aplicables. NOVENA.- ACEPTACION: “EL FIDUCIARIO" declara que es cierto lo
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! *manifestado por “EL FIDEICOMITENTE", que acepta el Fideicomiso constituido y que
| recibe los derechos cedidos por "EL FIDEICOMITENTE" que han sido descritos en la
Clausula PRIMERA, con el Unico propdsito de cumplimentar la finalidad de este Contrato; y
finalmente, que ejercera las facultades dominicales a EIl atribuidas en interés del
Fideicomiso y no en interés propio. Para constancia y segliridad de todas las partes,
suscribimos este contrato, en Tegucigalpa, Municipio del Distrito Central, a los quince dias

de enero de dos mil siete.

L—1

JA‘{IER E. ATALA ~3adtiies NELSON E. SIERRA AVILA
TDUCtARIO FIDEICOMITENTE
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ANEXO IX UBICACION DE LAS COLONIAS EXPROPIADAS
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ANEXO X MIGRACION INTERNA SEGUN DEPARTAMENTOS Y OTROS

Cuadro de Migracion Interna, segun departamento y otros
paises de nacimiento

Departamento y pais de

Departamento Donde Vive
Actualmente 1/

Nacimiento
Total
Total 7,529,403
Atlantida 353,617
Colon 257,384
Comayagua 428,220
Copan 397,359
Cortes 1,046,237
Choluteca 563,739
El Paraiso 443,045
Francisco Morazan 1,261,702
Gracias a Dios 6,438
Intibuca 230,135
Islas de la Bahia 4,286
La Paz 202,053
Lempira 341,681
Ocotepeque 147,077
Olancho 524,808
Santa Barbara 495,987
Valle 226,964
Yoro 553,867
Otros Paises 44,805

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXXIV Encuesta
Permanente de Hogares de Propésitos Mdltiples, Mayo 2007.
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VIVIENDAS CON ACCESO A SANEAMIENTO ANO 2007 Y 2005

Cuadro de Viviendas con acceso a saneamiento, por sistema que los proporciona segin dominio, nivel educativo del jefe, sexo del jefe y quintil de ingreso del hogar

Afio 2007
Inodoro Inodoro Inodoro con Letrina con Letrina con
desagilie a descarga a . Letrina con Letrina con . .
. Total conectado a conectado a 0.1 0.1 cierre Soti Otro Tipo No Tiene
Categorias alcantarilla pozo séptico rlo.lagunao | rio, fagunao hidraulico pozo septico pozo negro
mar mar
No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/
Total 2/ 1,595,107 100 526,971 33.0 | 188,858 11.8 | 7,952 0.5 3313 02 324,053 20.3 | 154,256 9.7 190,534 119 | 2,428 0.2 196,743  12.3
Dominio
Urbano 782,997 49.1 489,672 92.9 79,841 42.3 5,239 65.9 2,127 64.2 65,161 201 49,054 31.8 69,226 36.3 1,581 65.1 21,096 10.7
Distrito Central | 214,340 134 168,541 32.0 3,114 1.6 lﬂ ' 122 3.7 5,313 1.6 9,038 5.9 23,693 124 1,221 50.3 2,687 1.4
San Pedro
Sula 133,744 8.4 116,463 221 4,278 2.3 798 10.0 970 29.3 2,452 0.8 4,791 3.1 3,080 1.6 57 2.3 856 0.4
Resto Urbano 434,913 27.3 204,669 38.8 72,450 38.4 3,830 48.2 1,035 31.2 57,396 17.7 35,226 22.8 42,453 22.3 302 12.4 17,554 8.9
Rural 812,110 50.9 37,299 71 109,016 57.7 2,713 34.1 1,187 35.8 258,892 79.9 105,201 68.2 121,308 63.7 848 34.9 175,646 89.3
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXXIV Encuesta Permanente de Hogares de Propdésitos Multiples, Mayo 2007.
1/Porcentaje por columnas
2/ Porcentaje por filas
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Cuadro de Viviendas con acceso a saneamiento, por sistema que los proporciona segin dominio, nivel educativo del jefe, sexo del jefe y quintil de ingreso del hogar

Afio 2005
Inodoro con Letrina con .
Inodoro Inodoro . Letrina con . .
Total conectado a conectado a geTague a qeslcarga a cierre Letrlne} ctgn Letrina con Otro Tipo No Tiene
Categorias alcantarilla pozo séptico rlo,fagunao | rlo, lagunao hidraulico 20 “QC° pozo negro
mar mar
No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No % 1/ No %1/ | No %1/ No % 1/
Total 2/ 1,458,190 100 422,376 29.0 206,654 14.2 9,078 0.6 2,982 0.2 262,363 18.0 114,498 7.9 212,961 14.6 ND ND 227,277 15.6
Dominio
Urbano 720,853 49.4 391,634 92.7 99,405 48.1 6,767 74.5 2,057 69.0 72,366 27.6 36,142 31.6 87,683 41.2 ND ND 24,799 10.9
San Pedro
Sula 126,563 8.7 108,640 25.7 4,717 2.3 786 8.7 314 10.5 5,031 1.9 2,358 21 3,931 1.8 ND ND 786 0.3
Resto Urbano 402,701 27.6 139,143 32.9 92,134 44.6 5,342 58.8 1,743 58.4 62,705 23.9 26,758 23.4 55,174 25.9 ND ND 19,702 8.7
Rural 737,337 50.6 30,742 7.3 107,249 519 2,311 25.5 925 31.0 189,997 724 78,356 68.4 125,278  58.8 ND ND 202,479  89.1
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). XXX Encuesta Permanente de Hogares de Propdsitos Multiples, Mayo 2005.
1/Porcentaje por columnas
2/ Porcentaje por filas
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ANEXO XIl TASAS ANUALES DE INTERES NOMINAL

Secciéon Monetaria

PROMEDIO PONDERADO DE LAS TASAS ANUALES DE INTERES NOMINAL
DEL SISTEMA FINANCIERO NACIONAL Y
(En porcentajes)

Tasas Activas Tasas Pasivas por Instrumento
FECHAS Sobre Préstamos Ahorro ‘ Plazo ‘ Certificados ? Promedio ¥
1992
Ene 22.70 9.90 12.30 16.10 12.40
Feb 22.50 9.90 12.40 16.10 12.40
Mar 22.40 9.80 12.40 15.90 12.30
Abr 22.20 9.90 12.60 15.60 12.30
May 21.70 9.80 12.60 15.40 12.20
Jun 21.70 9.70 12.30 15.20 12.00
Jul 22.20 9.40 12.20 15.20 11.70
Ago 21.20 9.30 12.20 14.60 11.60
Sep 20.90 9.20 12.10 14.00 11.30
Oct 21.00 9.20 12.10 13.80 11.30
Nov 21.00 9.30 12.10 13.60 11.30
Dic 20.70 9.20 12.80 13.60 11.10
1993
Ene 20.70 9.20 11.80 13.60 11.10
Feb 20.70 9.10 11.60 13.40 10.90
Mar 20.70 9.40 11.20 13.50 11.00
Abr 20.70 9.10 11.80 13.30 10.90
May 21.10 9.20 11.80 13.30 10.90
Jun 21.00 9.20 11.80 13.30 10.90
Jul 23.20 9.20 11.80 13.50 11.00
Ago 23.20 9.20 11.80 13.50 11.00
Sep 23.20 9.20 11.40 13.90 11.00
Oct 23.40 9.20 11.40 14.00 11.00
Nov 23.40 9.20 11.40 14.00 10.90
Dic 23.40 9.20 11.40 14.00 10.80
1994
Ene 23.33 9.15 11.75 14.77 10.50
Feb 23.02 9.28 11.61 15.33 11.00
Mar 23.30 9.30 11.80 15.00 10.90
Abr 23.40 9.20 11.50 15.00 10.80
May 23.30 9.10 12.00 14.90 10.80
Jun 24.60 9.50 12.00 14.80 10.60
Jul 25.50 9.80 11.70 15.50 10.90
Ago 25.60 9.60 13.40 15.70 10.90
Sep 25.70 9.60 10.90 16.60 11.00
Oct 26.20 9.50 11.00 16.00 10.80
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Nov
Dic
1995
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
1996
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
199 7%
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
1998
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov

26.00
26.10

26.20
26.20
26.10
26.10
26.30
26.60
26.90
26.90
27.50
27.90
28.30
28.40

28.40
28.60
29.10
29.65
30.24
30.10
30.61
30.01
30.74
30.16
29.82
29.54

29.11
30.26
31.79
32.00
32.83
33.18
32.69
33.57
32.64
32.30
32.39
32.12

31.53
31.39
31.21
30.63
29.87
30.00
30.18
29.92
30.08
30.18
31.01

9.70
9.70

9.80

10.10
10.20
10.10
10.10
10.00
9.70

9.90

10.00
10.10
10.10
10.10

10.20
10.10
10.04
10.03
9.84
10.02
9.89
9.83
9.93
9.73
9.87
9.86

12.23
11.97
12.26
12.58
12.91
13.08
12.80
12.40
12.57
12.63
12.64
12.59

12.33
12.61
12.45
12.35
12.15
12.11
12.16
12.23
11.80
12.15
12.18

9.80
11.10

11.30
11.60
11.80
11.80
11.50
11.40
11.40
11.50
12.10
13.40
13.20
12.60

17.40
17.00
16.51
16.24
16.57
15.70
15.99
15.52
15.53
19.36
17.44
17.17

19.98
23.03
19.01
23.85
23.71
21.89
22.65
21.83
20.68
19.74
19.51
19.25

19.58
18.88
18.75
18.48
18.04
18.03
18.13
17.89
17.14
18.50
19.63
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16.10
16.00

16.40
16.70
16.00
16.30
16.60
16.30
16.10
16.60
16.30
16.80
17.20
17.10

18.20
18.80
18.72
19.40
20.85
20.00
19.84
21.19
21.18
19.52
19.48
19.91

23.07
24.64
24 .43
25.04
25.25
25.03
24.58
24.04
23.17
22.59
21.70
21.71

21.70
22.16
21.54
20.89
21.13
20.85
20.59
20.80
20.65
20.94
21.16

10.80
10.80

11.00
11.30
11.30
11.30
11.20
11.30
11.00
11.20
11.30
11.30
11.30
11.50

11.90
11.90
11.80
11.87
11.95
11.89
11.80
11.80
11.88
11.81
11.81
11.65

14.41
14.56
14.65
15.31
15.67
15.64
15.64
15.63
15.73
15.53
15.46
15.45

15.34
15.36
15.17
14.98
14.97
14.96
15.08
15.22
14.99
15.53
15.59
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Dic
1999
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
2000
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
2001
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
2002
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic

30.61

30.69
31.13
30.35
31.02
29.96
30.23
29.49
29.81
29.90
30.03
29.75
29.46

29.16
29.05
28.75
28.54
27.29
26.90
26.00
25.64
25.41
25.33
25.25
24.57

24.62
24.31
24.27
24.13
23.98
23.63
23.44
23.47
23.45
23.27
23.42
23.18

23.13
23.08
23.11
23.08
22.89
22.92
22.81
22.63
22.43
22.07
22.09
22.06

12.47

12.54
12.93
12.29
12.52
12.31
11.81
11.95
11.95
11.64
11.63
11.62
11.36

11.60
11.56
11.55
11.36
11.15
11.07
10.58
10.43
10.36
10.35
10.29
10.20

10.17
10.12
10.07
10.04
9.99
9.90
9.94
9.94
9.82
9.82
9.83
9.83

9.13
9.03
8.97
8.60
8.74
8.73
8.07
7.60
7.63
7.59
7.54
7.50

19.96

19.99
20.59
20.30
19.37
19.35
19.27
19.02
18.43
19.12
19.29
19.09
19.00

18.91
17.70
17.28
16.88
15.97
15.42
15.23
15.05
14.87
14.74
14.65
14.51

14.55
14.51
14.54
14.60
14.63
14.56
14.51
14.48
14.39
14.30
14.38
14.27

14.42
14.32
14.34
14.32
14.28
14.17
13.83
13.62
13.29
12.97
12.82
12.56
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21.69

21.74
21.42
21.14
20.79
20.56
20.08
19.70
19.35
18.89
18.68
18.71
18.56

18.46
18.27
17.92
17.73
16.88
16.41
15.52
15.28
15.10
15.00
14.90
14.94

15.09
15.05
14.95
14.97
15.04
14.78
14.71
14.76
14.76
14.62
14.72
14.59

14.75
14.66
14.68
14.63

16.00

16.13
16.50
16.06
16.09
16.03
15.56
15.46
15.27
15.13
15.13
15.19
15.04

15.15
14.77
14.56
14.25
13.73
13.36
12.84
12.68
12.52
12.48
12.35
12.23

12.30
12.23
12.21
12.20
12.20
11.95
11.96
11.94
11.87
11.82
11.86
11.76

11.44
11.36
11.35
11.13
11.13
11.03
10.52
10.15
10.02
9.86

9.78

9.57
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Abr

Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
2004
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
2005
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic
2006
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Sep
Oct
Nov
Dic

21.82
21.40
21.26
21.15
21.02
20.65
20.62
20.55
20.47
20.43
20.05
20.24

20.24
20.12
20.00
2017
19.98
19.94
19.82
19.68
19.72
19.72
19.67
19.45

19.36
19.33
19.06
18.94
19.05
19.07
18.80
18.49
18.48
18.39
18.64
18.36

18.39
18.42
18.22
18.01
17.65
17.60
17.25
17.07
16.92
16.72
16.39
16.60

7.27
7.19
7.02
6.95
6.70
6.65
6.26
6.32
6.25
6.24
6.19
6.12

6.12
6.10
6.10
6.09
6.12
6.08
5.82
5.98
6.08
6.01
5.99
6.01

6.03
6.03
6.01
6.01
6.03
5.94
6.01
5.97
6.01
6.03
5.98
5.98

6.07
6.09
6.01
5.54
5.45
4.92
4.85
4.60
4.58
4.36
4.23
4.28

12.44
12.21
11.85
11.64
11.49
11.42
11.27
11.21
11.09
11.15
10.84
11.21

11.24
11.29
11.25
11.22
11.17
11.15
11.05
11.01
11.00
10.85
10.95
10.96

10.98
10.94
10.94
10.96
10.96
10.95
10.90
10.89
10.84
10.83
10.81
10.77

10.72
10.65
10.54
10.24
9.80
9.40
9.09
8.73
8.46
8.20
8.11
8.04

Procesamiento Técnico Documental, Digital

- 9.39
- 9.26
- 9.02
- 8.87
- 8.66
- 8.59
- 8.30
- 8.31
- 8.18
- 8.21
- 8.06
- 8.14

- 8.20
- 8.23
- 8.25
- 8.21
- 8.23
- 8.16
8.00
8.12
- 8.15
- 8.05
- 8.04
- 8.04

- 8.11
- 8.10
- 8.08
- 8.09
- 8.12
- 8.05
- 8.19
- 8.14
- 8.15
- 8.17
- 8.12
- 8.05

- 8.06
- 8.05
- 8.01
- 7.61
- 7.35
- 6.82
- 6.64
- 6.31
- 6.18
- 5.94
- 5.80
- 5.75
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2007
Ene 17.16 4.33 7.96 - 5.75
Feb 17.00 4.35 7.83 - 5.71
Mar 16.94 4.31 7.72 - 5.66
Abr 16.74 4.18 7.64 - 5.54
May 16.70 417 7.60 - 5.54
Jun 16.60 4.11 7.56 - 5.48
Jul 16.42 4.06 7.64 - 5.49

Ago p/ 16.24 4.07 7.70 - 5.56

Fuente: Comisién Nacional de Bancos y Seguros
al A partir de enero de 1997, comprende unicamente la Tasa Ponderada sobre Operaciones Activas y Pasivas en
Moneda Nacional; para las cifras anteriores incluye la de Activos y Pasivos en Moneda Nacional y Extranjera.

1/ A partir de diciembre de 1998, incluye Sociedades Financieras.

2/ A partir de mayo de 2002 la Comisiéon Nacional de Bancos y Seguros consolidé Certificados de Depdsitos con

Depdsitos a Plazo.

3/ Promedio Ponderado de los Depositos de Ahorro, a Plazo y Certificados de Depésito.

p/ Preliminar.

Actualizado por Edas Lazo 18-10-07, monetaria@bch.hn
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