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Tenencia de la propiedad en la
Costa Caribe de Nicaragua

Property Ownership in the Nicaraguan Caribbean Coast

Sandra Carolina Rojas Hooker"
Resumen

Este articulo se basé en el estudio “Tipos de tenencia de la propiedad en la Costa
Caribe de Nicaragua” con énfasis en la identificacién de las formas de propiedad reco-
nocidas en la legislacién nicaragiiense, régimen especial que regula el uso y tenencia
de la propiedad y las zonas de mayor demanda para la adquisicién en la Costa Caribe
de Nicaragua. El derecho a la propiedad es el derecho real por excelencia ya que com-
prende una serie de facultades que una persona o colectividad puede tener sobre ella.
La Constitucién Politica de Nicaragua reconoce las diferentes formas de propiedad:
publica, privada, asociativa, cooperativa, comunitaria, comunal, familiar y mixta y
las formas de accesar a la misma a través de los diferentes sistemas de tenencia. La
identificacién plena de las diferentes categorias, los derechos que se puedan ejercer de
acuerdo a la tenencia y adquisicién de propiedades en la Costa Caribe constituye un
requisito indispensable para brindar seguridad juridica en la tenencia de la propiedad
y la promocién de las inversiones en la Costa Caribe de Nicaragua.
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Abstract

This article was based on the study “Types of property ownership in the Nicaraguan
Caribbean Coast” with emphasis in the property forms identification known in the
Nicaraguan Legislation, special regimen that regulates the use and ownership of
properties and the zones with a great demand for the acquisition in the Caribbean
Coast of Nicaragua. The right to the property is the real right for excellence because
it comprehends a series of faculties that a person or community can have over it.
The Political Constitution of Nicaragua recognizes the different forms of property:
public, private, associative, collective, communitarian, communal, familiar and mi-
xed, and the forms for accessing to them through the different ownership systems.
The identification of the different categories, the rights that can be taken according
to the ownership and acquisition of properties in the Caribbean Coast constitute an
indispensable requirement to give legal security in the property ownership and the
investment promotions in the Nicaraguan Caribbean Coast.
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Introduccién

La Costa Caribe de Nicaragua, con su diversidad étnica y cultural ocupa aproximada-
mente el 50% del territorio nacional con una extensién territorial de 60,329.90 km?.
Desde el afio 2007 a noviembre 2016 se han titulado 23 territorios, 16 en la Costa
Caribe Norte, 3 en la zona de régimen especial (Jinotega) y 4 en la Costa Caribe Sur
que corresponden a 304 comunidades. El total del 4rea demarcada y titulada es de
37,841.99 kma, equivalente a 31.6% del territorio nacional. La poblacién total de la
Costa Caribe se estima en 816,718 habitantes, al de junio de 2013. Con base en los
datos del Censo Nacional de 2005, de los cuales 77.7% de la poblacién es mestiza; el
17.8% son miskitus, residiendo principalmente en la Costa Caribe Norte; el 1.1% es
sumu-mayangna; el 3.0% es creole, la mayoria de los cuales viven en la Costa Caribe
Sur; el 0.2% de la poblacién es rama e igualmente el 0.2% son garifunas. En su totalidad
representa el 12.1% de la poblacién total de Nicaragua (INIDE, 2007b).

El reconocimiento de los derechos autonémicos fue incluido en la Constitucién
Politica de Nicaragua de 1987 a través de los articulos 89, 180 y 181. Las Reformas
Constitucionales de 2014 reconoce las distintas formas de propiedad: publica, privada,
asociativa, cooperativa, comunitaria, comunal, familiar y mixta. En el caso particular
de los pueblos originarios y afrodescendientes se les reconoce el derecho a mantener
y desarrollar suidentidad y cultura, tener sus propias formas de organizacién social y
administrar sus asuntos locales, asi como mantener las formas comunales de propiedad
de sus tierras y el goce, uso y disfrute sobre las mismas de conformidad con la ley.

Revision de la literatura

La tierra constituye un elemento fundamental para el ejercicio de los derechos de la
gran mayoria de seres humanos. Los regimenes de tenencia estan definidos social-
mente por normas de acceso y de uso de los recursos, las cuales definen los derechos
y deberes de la gente con respecto a estos, las cuales pueden estar escritas en las leyes,
o pueden formar parte del derecho consuetudinario no escrito.

Segun la FAO (2003):

Las reglas relativas a la tenencia de la tierra determinan como distribuyen en las
sociedades los derechos de propiedad. Definen como se otorga el acceso a los derechos
a utilizar, controlar y transferir la tierra, asi como las pertinentes responsabilidades
y limitaciones. En otras palabras, los sistemas de tenencia de la tierra determinan

quién puede utilizar qué recursos, durante cudnto tiempo y en qué circunstancias.
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Para los pueblos indigenas, la tierra tiene un profundo valor cultural, no es visto
Unicamente como un factor productivo, es considerada como la fuente de todo poder
y sabiduria, convirtiéndose en un elemento constitutivo de su condicién como pueblo
en virtud de que estos mantienen una especial relacién con la tierra y el territorio.

El Convenio 169 de la OIT sobre Pueblos indigenas y Tribales de 1989 en su articulo
13 establece que al aplicar las disposiciones de este Convenio los gobiernos deberan
respetar la importancia especial que para las culturas y valores espirituales de los
pueblos interesados reviste su relacién con las tierras o territorios, o con ambos,
segun los casos, que ocupan o utilizan de alguna manera. Agrega que, la utilizacién
del término tierras incluye el concepto de territorios, que cubre la totalidad del ha-
bitat de las regiones de que los pueblos interesados ocupan o utilizan de alguna otra
manera, El territorio constituye un referente central para comprender las dindmicas
juridicas, politicas y sociales que han marcado la relacién del Estado con los pueblos

indigenas y afrodescendientes y de estas entre si.

Materiales y métodos

El estudio es fundamentalmente una metodologia cualitativa y con el soporte de la
informacién cuantitativa disponible. Las principales técnicas de investigacién utili-
zadas fueron la revisién documental, las entrevistas semi-estructuradas y los grupos
focales. La revisién documental se efectué principalmente en Bilwi, Siuna, Bluefields
y Managua. Los grupos focales fueron ejecutados en las respectivas cabeceras mu-
nicipales de Puerto Cabezas, Siuna, Bluefields y Nueva Guinea, con la participacién
de 45 personas. Por su parte, en total se realizaron cuatro entrevistas grupales a 23
miembros de las diferentes Juntas Directivas de los Gobiernos Territoriales y 20 en-
trevistas directas a funcionarios publicos, abogados y notarios y otras personalidades.

Resultados y discusion

La Constitucién Politica de Nicaragua reformada en el 2014 reconoce ocho formas de
propiedad que son: publica, privada, asociativa, cooperativa, comunitaria, comunal,
familiar y mixta.

Propiedad Publica
Se encuentra bajo la Administracién Publica, segin disponga la misma Constitucién
o las leyes especiales u ordinarias. La propiedad publica recae sobre bienes cuya titu-

laridad corresponde al Estado o a otras entidades publicas y estan adscritos a un uso
o servicio publico; las caracteristicas que la distinguen de la propiedad privada, es que
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ella estd fuera del comercio, es decir, son inalienables, imprescriptibles, inembargables
y los particulares no pueden deducir acciones reivindicatorias.

Se desconoce el 4rea total de la propiedad publica perteneciente al Estado, ya que
una buena parte de ella no esta carrilada, ni catastrada y son ocupadas por particulares
provenientes de otras regiones del pais o nativos del lugar quienes realizan cesiones
de derecho sobre ellas a titulo gratuito u oneroso, ain cuando gozan de una tenencia o
posesioén precaria sobre las mismas. Estos derechos sobre la tierra no son inscribibles
puesto que no se han sometido a ningin proceso de legalizacién.

Propiedad privada

La Constitucién Politica de Nicaragua, como principio general garantiza a todos los
ciudadanos nacionales y extranjeros el derecho de propiedad privada de todo tipo
de bienes: muebles e inmuebles; estando Gnicamente sujetos por causa de utilidad
publica o de interés social a limitaciones y obligaciones en su ejercicio reguladas por
las leyes especiales u ordinarias.

La confiscacién de bienes esta prohibida y se establece la expropiacién de los
mismos por razones de utilidad publica teniendo derecho el propietario de los bienes
afectados a una justa indemnizacién de acuerdo con la ley de la materia; segin la
finalidad o nuevo uso que se le dara al bien. Las propiedades privadas son las adqui-
ridas por particulares sean estas personas naturales o juridicas en legitimo provecho
de sus intereses especificos y personales. Derechos que son de caracter exclusivo y
transferible. El articulo 613 del Cédigo Civil establece que son particulares, las cosas
cuya propiedad pertenece a personas naturales o juridicas, y de que nadie puede be-
neficiarse, sino aquellas personas u otras por las mismas autoridades.

Corresponde al dominio de los particulares el uso y goce de los mismos. Por ende,
se garantiza el derecho de propiedad privada de los bienes muebles e inmuebles, los
instrumentos y medios de produccién. En virtud de la funcién social de la propie-
dad, este derecho estd sujeto, por causa de utilidad publica o de interés social, a las
limitaciones y obligaciones que en cuanto a su ejercicio le impongan las leyes. Los
bienes inmuebles pueden ser objeto de expropiacién de acuerdo a la ley, previo pago
en efectivo de justa indemnizacién (Constitucién Politica de Nicaragua, 2014, Art. 44).

Se desconoce la extension total de propiedades privadas en la Costa Caribe ni-
caragiiense, ya que muchas de las personas que alegan tener derechos sobre dichas
dreas son precaristas o tienen documentos con algin vicio de fondo o de forma y
en algunos casos se encuentran asentados en propiedad publica (incluyendo areas
protegidas) o territorios comunales.
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Propiedades asociativas

Se produce cuando la propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho corresponden
en conjunto y proindiviso a varias personas?. Son tierras adquiridas para el uso y apro-
vechamiento por las diferentes formas de articulacién organizativa de interés social.

Mediante la Ley No. 830, el Estado de Nicaragua reconoce la plena capacidad
juridica de las personas excombatientes y colaboradores como sujetas de derecho y
obligaciones en igualdad de condiciones, entre estas la de gravar sus bienes salvo en
los casos cuando el Estado le hubiere adjudicado propiedad alguna no podr4 ser objeto
de venta y en caso fortuito el Estado debera ser el inico adquirente quién pagara el
valor de las mejoras realizadas mds el valor catastral. La cobertura de los programas
se orienta a diez 4reas tematicas, en las cuales destaca la legalizacién y tenencia de la
propiedad de conformidad con la ley de la materia’.

Usualmente ostentan titulos colectivos en grupos de 10 personas en dreas definidas
de 500 manzanas (352.5 hectareas). Al ser copropietarios del fundo pueden enajenar
a titulo individual o colectivamente y son atractivas la inversién extranjera en estos
terrenos por el posicionamiento geogrifico que tienen y los recursos naturales que
disponen. Los titulos y enajenaciones son inscribibles.

Propiedad cooperativa

Es la propiedad conjunta perteneciente a una asociacién auténoma de personas que
se unen voluntariamente para hacer frente a sus necesidades y aspiraciones econémi-
cas, sociales y culturales comunes. En la propiedad de grupo su importancia reside en
que todos los cooperativistas administran la propiedad para su beneficio individual
y colectivo, con rendimientos razonables. Es decir, unen recursos para ayudarse mu-
tuamente a mejorar sus condiciones de vida.

La propiedad cooperativa es una forma no muy utilizada en la Costa Caribe pues-
to que es ajena a la cultura del lugar. Existe en pequefia escala principalmente en el
sector minero de la Regién Auténoma de la Costa Caribe Norte entre campesinos
mestizos pertenecientes a las extintas cooperativas agrarias sandinistas creadas en
la década de los ochenta del siglo XX. Su régimen constitutivo y organizativo se rige
por la Ley General de Cooperativas y su Reglamento y es una forma atractiva para la
inversién cuando de interés social se trata al gozar de una serie de prerrogativas en
materia fiscal y tributaria. E1 IV CENAGRO registra siete cooperativas en las Regiones
Auténomas; dos en el Sur y cinco en el Norte. Estos tltimos estdn localizados en el
Tridngulo Minero.

2 Verart. 1692 a 1714 C, de la Comunidad de Bienes.
3 Consultar articulos 27 apartado 1y 52 de laley 830.
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Propiedad comunal

Es la propiedad constituida por las tierras, agua, bosques y otros recursos naturales
contenidos en ellas, que han pertenecido tradicionalmente a la comunidad, conoci-
mientos tradicionales, propiedad intelectual y cultural, recursos de biodiversidad y
otros bienes, derechos y acciones que pertenezcan a una o méds comunidades indigenas
o étnicas (Ley 445, Art.3; Reglamento dela Ley 28, Art. 3). La propiedad comunal goza
de una proteccién especial estatal. Son imprescriptibles, inalienables e inembargables,
por lo tanto, sélo pueden ser objeto de uso, goce y disfrute por medio de contratos de
arrendamientos; cesiones de derecho de arrendatarios con la anuencia de la comunidad
y de manera particular para efecto de inversiones nacionales, mixtas o extranjeras:
Convenios, concesiones estatales o memorandum de entendimiento.

En el caso de los pueblos indigenas y afrodescendientes en su calidad de titulares
de las tierras comunales disponen gratuita e indefinidamente de ella. Este derecho se
transmite a sus familiares sin que medie documento, atendiendo a la tradicién oral.
Incluso, se permite la cesién de derecho de tenencia a favor de un tercero no indigena
en casos especiales como podria ser aquellos que estan casados o en unién de hecho
estable con alguien de la comunidad y que se quedan viviendo en la comunidad.

Las distintas formas de tenencia de la tierra en territorios indigenas y afrodes-
cendientes son:

1. Tierras en manos de particulares no indigenas adquiridas antes de 1987.

2. Tierras en manos de particulares no indigenas con documentos validos que se
asentaron en dreas protegidas antes de 1999 y antes de iniciar el proceso de
titulacién de los territorios indigenas.

3. Tierras en manos de particulares no indigenas en territorios indigenas sin
ningun derecho sobre ella.

4. Lotes de terrenos en manos de particulares no indigenas que han sido entregados
por autoridades comunitarias.

Las principales complejidades que se presentan en la propiedad comunal son las
siguientes:

1. Lacreciente poblacién no indigena en territorios indigenas, tensiona en mu-
chas ocasiones la relacién entre ellos o con otros que llegan a querer ocupar
los terrenos que ellos tienen de forma ilegal y todos ellos con los indigenas.
El punto mas alto en este tensionamiento gira alrededor de la tenencia de
la tierra y sus recursos y en muchas ocasiones ha desembocado en quemas
de viviendas, destruccién de siembros, lesiones y muertes.
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2. La politizacién y partidizacién en la eleccién de las autoridades comunita-
rias potencia la inseguridad juridica en la contratacién, porque las nuevas
autoridades electas muchas veces no reconocen ni respetan los acuerdos,
convenios y contratos realizados con las anteriores autoridades. También
son frecuentes las divergencias en el reparto de las utilidades.

3. El desfase y la falta de conclusién de la etapa de saneamiento impide la
emisién de los titulos de propiedad a favor de las comunidades indigenas y
consecuentemente dificulta las negociaciones para la inversién.

4. De manera general, todas las formas de tenencia de la tierra en la Costa Caribe
nicaragiiense estan limitadas en su ejercicio ya sea por utilidad publica e in-
terés social o por leyes especiales que regulan las 4reas protegidas, terrenos
fronterizos y costeros. También estan reguladas segun el giro del negocio o
uso que se le pretenda dar. Nicaragua tiene una legislacién suficientemente
amplia que garantiza la seguridad de la inversién nacional y extranjera; para
el caso de la Costa Caribe nicaragiiense solamente es observar y atender la
cultura del lugar y las disposiciones legales vigentes.

Comunitaria

Son aquellos de uso colectivo, cuyos propietarios pueden ser las alcaldias municipales,
los pueblos indigenas, afrodescendientes, mestizos y otras comunidades étnicas.

Familiar

La familia es el nicleo fundamental de la sociedad y goza de la proteccién estatal
(art. 170 Cn.) En relacién a la propiedad familiar el Decreto No. 415, ley organica del
patrimonio familiar aprobado el 12 de marzo de 1959 nos da una definicién de lo que
se entiende por patrimonio familiar, a saber:

Articulo 1. Para los efectos del articulo 75 de la Constitucién Politica, se entiende por
Patrimonio Familiar los bienes inmuebles que se separan del patrimonio particular
de una persona y se vinculan directamente a una familia de escasos recursos econé-
micos, con el fin de asegurarle la mejor satisfaccién de sus necesidades. Habra dos
clases de patrimonio familiar: urbano y rural, segin los bienes que lo constituyen

que se encuentren en zona urbana o rural.

Mixta
Sobre propiedad mixta la Ginica referencia existente es la contenida el Il CENAGRO,
que hace referencia ala tenencia mixta referida a las explotaciones agropecuarias con

tierras de una o mas formas de tenencia, o combinaciones de todas las anteriores.
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Régimen especial que regula el uso y tenencia de la propiedad

La Constitucién Politica de Nicaragua establece la obligacién del Estado de respetar
las diversas formas de propiedad dentro de un modelo de economia mixta supeditadas
Unicamente a los intereses superiores de la nacién y cumplen una funcién social. No
se perturbard el dominio y posicién legal de cualquiera de estas formas de propiedad.
Excepto en los casos que determine la ley (Art. 103 Cn).

De tal manera, el respeto al derecho de propiedad privada y el uso goce y disfrute
de los bienes publicos no es absoluto. En dependencia de intereses superiores de la
nacién como puede ser el uso racional de sus recursos naturales o de defensa y segu-
ridad; o de una funcién social como el paso de una calle o carretera. Esta puede estar
sujeta a regulaciones especiales que limitan el ejercicio de este derecho o lo suprimen
como el caso de expropiacién.

Las principales regulaciones especiales de la tenencia de la tierra en las Regiones
Auténomas son las siguientes:

Areas protegidas

En Nicaragua existen nueve categorias de 4reas protegidas: Reserva Biolégica, Parque
Nacional, Monumento Nacional, Monumento Histérico, Reserva de Vida Silvestre,
Reserva Natural, Paisaje Terrestre o Marino Protegido y Reserva de Bidsfera cuyo uso
esta condicionado por leyes especiales.

Elarticulo 23 de la Ley General del Medio Ambiente y los Recursos Naturales (ley
No. 217) estipula que todas las tierras de propiedad privada situadas en 4reas protegi-
das estan sujetas a las condiciones de manejo establecidas en las leyes de la materia.
Los derechos adquiridos de los propietarios que no acepten las nuevas condiciones
que se establezcan estardn sujetos a declaracién de utilidad publica, previo pago en
efectivo de justa indemnizacién.

El MARENA podr4 autorizar la construccién de estaciones de servicios e inves-
tigacién, asi como dar en administracidén las dreas protegidas propiedad del Estado a
terceros, pudiendo solicitar el co-manejo de las mismas los organismos e institucio-
nes nicaragienses sin fines de lucro, municipalidades, universidades, instituciones
cientificas, cooperativas, comunidades indigenas y comunitaria bajo las condiciones y
normas que sobre la materia se establezca en el respectivo plan de manejo. Esta cesién
es de diez afios a partir de la fecha del convenio que podra renovarse por periodos
iguales de acuerdo ala evolucién y cumplimiento de las condiciones de manejo del 4rea.

La presién de los colonos procedentes de otras regiones del pais con la venia de
algunos lugarefios y autoridades locales ha provocado la invasién de tierras en las
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Regiones Auténomas, atin en las dreas protegidas. Estas personas ademds de exponerse
a sanciones penales se exponen a perder sus inversiones al verse imposibilitados de
legalizar el acceso a esas tierras que, ain en el supuesto caso que hayan inscrito algin
derecho sobre ellas, siempre podran ser objeto de limpieza o saneamiento registral
quedando las cosas en su estado origen; es decir, en la forma y modo que establecié
la ley.

Areas costeras

Ley No. 690, ley para el desarrollo de las zonas costeras en su articulo 33 establece
la declaratoria de utilidad publica para servidumbre de paso. De conformidad con
el articulo 44 esta disposicién que no es aplicable a las Regiones Auténomas ya que,
el articulo 33 de la Ley No. 445 estipula que las comunidades indigenas y étnicas del
litoral, islas y cayos del Atldntico, tienen derecho exclusivo para el aprovechamiento
delos recursos maritimos para pesca comunitaria y artesanal, dentro de las tres millas
adyacentes al litoral y veinticinco millas de los cayos e islas adyacentes.

Areas fronterizas

Laley No.749, ley de régimen juridico de fronteras sefiala que, en el territorio fronterizo,
ninguna persona natural o juridica puede adquirir por prescripcién cualquier derecho
real sobre los bienes del Estado, y de los Municipios que estuvieren destinados a un
servicio publico. Solamente podran darse en concesién los bienes de dominio publico,
por causas de interés social o publico o autorizaciones de arrendamiento otorgadas
por el Poder Ejecutivo por medio de Acuerdo Presidencial, de conformidad con esta
ley o leyes especiales.

Estos bienes inmuebles que no estan sujetos a expropiacién por causa de utilidad
publica. Tampoco pueden ser objeto de hipoteca, ni reportar en provecho de particula-
res o personas juridicas, ningin derecho de usufructo, de uso o de habitacién, directa
o subsidiariamente, o como garantia de una responsabilidad pecuniaria, fuera de las
causas consignadas en esta ley. A la vez prohibe los asentamientos y la titulacién a
particulares dentro de las dreas protegidas; sin perjuicio de los derechos que tienen
los pueblos indigenas y comunidades étnicas de conformidad a la ley de la materia.
Establece como Zona de Seguridad Fronteriza aquella drea inalienable del Estado de
Nicaragua, comprendida desde el limite fronterizo convencional y los cinco kilémetros
hacia el interior del territorio nacional, sometida a régimen especial.

El 13 de febrero del 2013 mediante circular de la Corte Suprema de Justicia a los
Registradores Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil se les recuerda que en
virtud del articulo 38 de la Ley No. 749, los Registradores Publicos se abstendrin
de inscribir las escrituras en las cuales se pretenda transferir cualquier tipo de de-
recho sobre los bienes inmuebles que se encontraren en el territorio fronterizo en
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contravencion a lo dispuesto en esta ley. El traspaso de cualquier derecho contrario
a esta disposicién es nulo.

De manera general, todas las formas de tenencia de la tierra en la Costa Caribe
nicaragiiense estan limitadas en su ejercicio ya sea por utilidad publica e interés social
o por leyes especiales que regulan las dreas protegidas, terrenos fronterizos y coste-
ros. También estdn reguladas segun el giro del negocio o uso que se le pretenda dar.
Nicaragua tiene una legislacién suficientemente amplia que garantiza la seguridad de
la inversién nacional y extranjera; para el caso de la Costa Caribe nicaragiiense sola-
mente es observar y atender la cultura del lugar y las disposiciones legales vigentes.

Mecanismos de adquisicion de la propiedad
Titulos otorgados por el Estado de Nicaragua a colectivos, empresas y particulares

Los tnicos titulos de propiedad debidamente registrados después de la Reincorporacién
de la Moskitia y el Tratado Harrison-Altamirano son:

5. Los otorgados a los pueblos indigenas y comunidades cuyos derroteros son
imprecisos por falta de mediciones.

6. Los terrenos dados en concesiones para la explotacién a favor de compafiias
extranjeras.

7. Los terrenos dados a particulares o reconocidos por el Estado a favor de parti-
culares mediante titulos supletorios que generaron primer asiento.

Las formas de transmisién de los derechos sobre la tierra en la Costa Caribe
nicaragiiense dependen del origen de la misma, el giro de negocio que se pretenda y
los sujetos que pretenden el negocio.

Segun el origen de la misma:

La transmisién de la propiedad privada entre particulares opera bajo las formas
establecidas en el cédigo civil en tanto, la transmisién de la propiedad en dreas comu-
nales estd limitada a uso, goce y disfrute; es decir, a la mera tenencia sea por medio
de un convenio dado por las comunidades o mediante contrato de arriendo, uso o
usufructo.

En ambas situaciones, el ejercicio de los derechos esta limitado por leyes espe-

ciales algunas de las que han sido mencionados la que establece las 4reas protegidas,
terrenos fronterizos o costeros.
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Segun el giro del negocio que se pretenda:

También estd regulado su ejercicio por el giro del negocio o uso que se le pretenda
dar como por ejemplo la explotacién minera o maderera, debe cumplir previamente
una serie de requisitos especiales establecidos en las leyes de la materia.

Segin la condicién del sujeto que la pretenda:

Los indigenas y afrodescendientes duefios de la tierra pueden disponer de ella
gratuita e indefinidamente; segin su costumbre pueden transmitir ese derecho a sus
familiares sin que medie ningin documento inclusive, atendiendo ala tradicién oral.

En algunos casos, se le permite transmitir ese derecho a un tercero no indigena,
pero en este caso no transfiere los privilegios que tiene el cedente como nativo de
la comunidad. El pagar o no un canon de arriendo a la comunidad depende mucho
del negocio que pretenda; asi por ejemplo, si se casa con una nativa puede obtener
gratuitamente un 4rea de terreno en el que construird su casa y tendra sus siembras.

En el caso de los extranjeros, ademads de cumplir con requisitos generales deben
de cumplir con requisitos especiales contenidos en la ley de inversiones extranjeras,
ley de migracién, leyes tributarias, leyes mercantiles, entre otras.

Transmisién de la propiedad entre particulares

El Cédigo Civil, establece los mecanismos de adquisicién de tenencia de la tierra
entre particulares cuyas propiedades no se encuentren en territorios Indigenas, ni
en areas publicas sujetas a régimen especial, destacandose la compraventa, la cesién
de derechos posesorios con venta de mejoras y la donacién entre vivos y la herencia
o legado por razén de muerte del propietario.

Zonas de mayor demanda para la adquisicién de propiedad de acuerdo a su categoria

Existen factores que influyen o son determinantes en la actividad y desarrollo
econémico de una Regidn, entre ellos: la infraestructura publica, infraestructura
vial, seguridad ciudadana, presencia de instituciones estatales que crea ambiente de
estabilidad social y juridica que se traduce en un aumento de inversién y generacién
de empleos directos e indirectos.

En las dos Regiones Auténomas existen Registros de la Propiedad de Bienes
Inmuebles (Bilwi y Bluefields) sin embargo, el mayor problema que se enfrenta es la
lejania para el acceso a los mismos, encareciendo los costos a los propietarios de tierras
para la inscripcién de sus derechos por lo que optan en su mayoria a no inscribirlo.
Sumado a esto, la falta de una orientacién adecuada desde el punto de vista legal los
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hace incurrir en violaciones alaley o equivocan los trdmites generandose documentos
que no son inscribibles.

La cantidad de propiedades registradas es inferior y no muy significativa del ver-
dadero espectro de la tenencia de la tierra en la Costa Caribe, puesto que la titularidad
sobre las mismas no estd inscrita. Por lo que es sumamente dificil contar con una base
de datos actualizada que nos permita tener luces sobre las zonas de mayor demanda
para la adquisicién de propiedad basados en el Registro Publico.

No obstante, el IV Censo Nacional Agropecuario (IV CENAGRO) da pautas de
las zonas de mayor demanda, tomando como referencia la Seccién IV de la boleta
donde se expone la situacién del aprovechamiento y tenencia de la tierra en la cual
se encuentra detallada los tipos de documentos por tenencia de la tierra: Cesién de
derechos posesorios, promesa de venta, titulo de reforma agraria, titulo agrario, titulo
real, titulo Harrison- Altamirano, documentos entregados por la Alcaldia, Declaratoria
de Herederos y titulo supletorio.

Los resultados de este censo efectuado en el 2011 reflejan que el mayor porcen-
taje de las promesas de ventas se localizan en los municipios de Waslala con un 19%,
Siuna con un 17% y Mulukuku con 13% en la RACCN y en la RACCS, en la Cruz del
Rio Grande con 14%, Paiwas con un 11% y El Rama con 6% respectivamente. Todos
estos municipios tienen una mayoria poblacional mestiza y representan un mayor
desarrollo de la ganaderia extensiva.

La siguiente grafica muestra estas tendencias a nivel municipal:

Desembocadura Rio Ayote Blueflelds Bonanza
Grande 1% 1% 0% _—El Rama
0%
El Tortuguero
ngsl;la Kukrahill
3%
La Cruz de
Rio Grande
14%
Siuna
17%
Laguna de Perlas
2%
\ o Muelle de los
Rosita | Mulukaky - Bueves
% 13% 2%
3% / Paiwas
Puerto Cabezas | 11%
0% .
Prinzapolka Nueva Guinea
2% 3%

Fuente: IV CENAGRO, INIDE — MAGFOR, 2012
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Conclusiones

Si bien, la Constitucién Politica de Nicaragua reconoce, protege y promueve las dis-
tintas formas de propiedad, en la prictica se hace necesario un uso eficiente de los
recursos asignados para el proceso de legalizacién de la tierra por parte de las ins-
tancias gubernamentales con presencia en la Costa Caribe de Nicaragua para lo cual
es necesario tener en cuenta el régimen especial de propiedad existentes en la Costa
Caribe y mantener una informacién actualizada sobre las zonas de mayor demanda
que puedan incentivar la inversién en la Costa Caribe de Nicaragua.

Al no existir un inventario y registro actualizado de la propiedad en la Costa
Caribe de Nicaragua dificulta los negocios entre particulares, y aumenta los riesgos
en la inversién puesto que no se puede tener certeza de la legitima titularidad del
que afirma tenerla. Esta situacién trae como consecuencia, litigios por documentos
falsos o ineficaces; emisién de titulos nulos por autoridades publicas no legitimadas
para hacerlo; superposicién (traslape) de supuestos derechos sobre un mismo fundo;
conflictos por linderos; invasién de colonos y precaristas en propiedades privadas;
disputas familiares por razones de herencia, entre otros.
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