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RESUMEN

El presente informe ejecutivo se ha elaborado con la finalidad de proporcionar
informacion mas precisa de la investigacién en proceso de grado denominada
“Implicaciones de la Estafa en el Proceso de Regularizacion de la Lotificacion La
Curva (Chalchuapa), 2019”. Esta investigacion ha sido realizada por un equipo
de estudiantes egresados de la Licenciatura en Sociologia haciendo uso del
Método Cualitativo de orientacion inductiva, teniendo a su base el enfoque
Etnometodolégico como método interpretativo el cual ha permitido descubrir los
hallazgos a partir del estudio de casos de los significados que los informantes
clave manifestaron respecto a la problematica y acerca de los métodos que
utilizaron para dar sentido y, al mismo tiempo, realizar sus acciones cotidianas
en relacion a la estafa en la comercializacion de la lotificacion La Curva y el

proceso de resolucién de la misma en conjunto con los actores involucrados.



INTRODUCCION

La presente investigacion se titula “IMPLICACIONES DE LA ESTAFA EN EL
PROCESO DE REGULARIZACION DE LA LOTIFICACION LA CURVA
(CHALCHUAPA), 2019”, y hace referencia a un problema que impacta
enormemente a la poblacién de bajo ingresos econémicos del pais con mayor
énfasis en la zona occidental, siendo este, la comercializacion ilegal e irregular

de lotificaciones.

El objetivo es dar a conocer de manera concisa los resultados de la presente
investigacion, realizada siguiendo el Método Inductivo de tipo cualitativo, a través
de sus cinco fases y apoyandonos de la etnometodologia como método
interpretativo para descubrir los métodos utilizados por los actores claves y las
instituciones intervinientes para darle sentido al problema de estafa en la

comercializacion de la Lotificacion La Curvay el proceso de solucion de la misma.

La importancia de esta investigacion radica en el impacto que la estafa genera a
muchas familias de escasos recursos econémicos a nivel nacional, y que por la
imposibilidad de obtener titulos de propiedad del suelo mantienen una situacién
de inseguridad juridica e informalidad, situacién que requiere la intervencion del

Estado a través de sus instituciones y su marco juridico regulatorio.

En este documento se detalla: la metodologia desarrollada en la investigacion,
las técnicas para recolectar, procesar y analizar la informacion; un analisis teorico
de la estafa y de la problematica de las lotificaciones irregulares, partiendo de los
significados de los informantes clave; se presentan los resultados o hallazgos
mas significativos de la investigacion; las conclusiones del equipo investigador
sobre el problema estudiado; y la recomendacion, que viene referida a la
propuesta de solucion de la problematica, siendo el proyecto el de una

cooperativa de vivienda por ayuda mutua.
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1.0. METODOLOGIA

La metodologia de investigacion cualitativa del tipo inductiva pretende determinar
un espacio, situaciéon o fendémeno social especifico y a partir de especulaciones
particulares inicia el proceso de busqueda de significado teniendo a su base un
saber vertical. La definicion de un punto inicial de estudio se convierte en el punto
de partida de este tipo de investigacion. Enfrentandose a los vaivenes con los
que el espacio social responde, asi se va flexibilizando el objeto de estudio hasta

obtener uno adecuadamente definido, acorde a la realidad.

Las Implicaciones de la Estafa en el Proceso de Regularizacién de la Lotificacion
La Curva (Chalchuapa) 2019, representa una investigacion del tipo cualitativa en
la que se lleg6 a concretar el objeto de estudio a partir de la interaccion con el
mismo. Es un esfuerzo por evidenciar el significado real de la accion social
realizada por las personas afectadas por la estafa en esta lotificacion, construida
desde sus cotidianidades, haciendo uso del enfoque etnometodoldgico para
comprender los procedimientos practicos con los cuales responden a su situacion

y, por tanto, dar solucién a su situacion.

Para esta investigacion se hicieron uso de tres tipos especificos de técnicas
cualitativas con las cuales, por medio de estudio de casos particulares, se logré
encontrar los hallazgos mas relevantes de la investigacion. La seleccion de
informantes para poder realizar entrevistas enfocadas dio paso a poder disponer
y conocer la experiencia social de los mismos enmarcados en la totalidad de
situaciones producto de la problematica. La observacibn no participante
desarrollada en los espacios requeridos por la investigacion también reforzé de
gran manera la obtencion de informacion relevante y la ubicacion de actores clave
dentro de la problematica. Por ultimo y a partir del conocimiento adquirido, se
inicié un tipo de observacion documental o investigacion documental sobre la

situacion actual del problema y los avances y desafios que esta presenta.
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Haciendo uso del tipo de muestreo opinatico intencional se determinaron actores
especificos que se convirtieron en informantes clave dentro de la investigacion.
Su comprension y significado asignado a la accion social realizada por medio de
procedimientos practicos especificos posibilitaron disponer de un entendimiento
oportuno e integral de la problematica en cuestion. Ademas, esto fue un factor
importante para poder vislumbrar, dentro de la problematica, una propuesta de

solucion que responda a las necesidades de la poblacidn afectada.

La investigacion a presentar representa un gran esfuerzo dentro de la
metodologia cualitativa por comprender el significado real de los procedimientos
puestos en practica por las y los involucrados para responder a sus contextos
particulares y lograr dar solucién a su situacion de estafados/as. Dentro de lo que
cabe, implica un aporte importante para la sociologia juridica, la cual ha sido
dejada de lado, priorizando enfoques que en la mayoria de casos no dan a

conocer aportes novedoso y/o poco relevantes.
2.0. ANALISIS TEORICO DE LA PROBLEMATICA

Como es sabido la emergencia de ventas de terrenos ilegales en el pais es un
problema histérico que viene de los afios 60 y con mayor énfasis en el Ultimo
cuarto del siglo XX, donde se inicia el fendmeno de lotificaciones en el “limbo
juridico”, ya que los duefios de estos terrenos no podian entregar escrituras
porque sus fraccionamientos no cumplian con los requisitos legales establecidos
en la Ley de Urbanismo y Construccion la cual normaba el desarrollo de las
parcelaciones habitacionales. Dicha situacion es fiel ejemplo de lo que ocurrié en
el caso de la Lotificacion La Curva, la cual fue comercializada, como muchas
otras, entre los afios 2008 y 2009 por la Lotificadora Jumbo Ingenieria, S.A. de
C.V., en una situacion ilegal e irregular, estos lote habientes se avocaron a la

fiscalia para interponer las denuncias respectivas por estafa.
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Considerando la informacion recabada de la bibliografia consultada y de la
informacion de referencia de los profesionales conocedores de la problematica,
surgieron seis ejes tematicos de la investigacion, de los cuales se seleccionaron
las categorias que dirigieron la investigacion siendo: Adquisicion de Lotes,
Estafa, Intervencion Fiscal, Involucramiento Institucional, Organizacién Social de
la Comunidad y Proceso de Regularizacion; partiendo de los significados de los
informantes clave, se construyo la nueva definicion de las categorias antes

mencionadas en relacion a la problematica investigada.

En relacion a la categoria de Adquisicion de lotes, los informantes clave, siendo
lote habientes victimas y ofendidos de la estafa en la comercializacion de lotes,
manifestaron de forma similar que lo que los motivé a adquirir lotes fueron las
facilidades de pago, las ofertas, promociones y especialmente por el bajo costo
econdmico de cada lote que les ofrecia el desarrollador parcelario (Lotificadora
Jumbo); estos lote habientes como quedd evidenciado en la investigacion
dispusieron de su propio patrimonio sin hacer reparos en la informalidad juridica
del proceso, sin investigar la clandestinidad de la lotificacion, aunado a esto esta
el desconocimiento de la ley en esta tematica.

También se refleja una diferencia en cuanto al por qué se motivaron en adquirir
un lote, surgiendo tres motivos, el principal ha sido la construccion de casas, la

ubicacion geografica cercana a la ciudad y para ampliar su terreno.

Segun lo expresado por los informantes en cuanto a la estafa, esta consistio en
el perjuicio patrimonial de los lote habientes que comercializaron en una
lotificacidn que no cumplia con todos los requisitos legales establecidos por la
Ley, y que los compradores de los lotes al cancelarlos solicitaron la entrega de
sus escrituras de propiedad, esto no se podia dar porque la propiedad no estaba

libre de gravamenes y la lotificacion no estaba legalizada produciéndose con ello
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el engafio activo porque se comercializé una lotificacion sin estar legalizada y con

problemas legales.

Vemos aqui claramente, que al ser objeto del delito de estafa y al interponer las
respectivas denuncias, se inicia un proceso judicial que busca castigar
penalmente a los imputados, sancionandolos por un lado con una pena de
prision, pero por otra se ha buscado resarcir el dafio a través de un proceso de
negociacion y mediacion en el cual se ha delimitado un camino de solucién de la
problemética, basandose en acuerdos conciliatorios a través de los cuales las

partes en conflicto seran participes segun su responsabilidad.

Para los actores clave entrevistados la intervencion fiscal, consistio en la
realizacion de ciertas actividades, teniendo en cuenta que los casos de estafa en
las lotificaciones presentan diversas caracteristicas y que no se puede
generalizar una Unica manera de abordaje en cuanto a la problemética. El papel
de la fiscalia se ha orientado en dejar libre de gravamenes el inmueble de La
Curva con apoyo de los abogados de los imputados para poder iniciar su proceso
de regularizacion, legalizacion e inscripcion apegado a los plazos vy

procedimientos establecidos en la ley.

Esta intervencion fiscal brinda garantia para que las partes involucradas en la
problematica sean participes en la solucion de la estafa, legalizando la lotificacion

y con ello lograr entregar las escrituras de propiedad a los lote habientes.

En razén de que los actores entrevistados se interrelacionan entre si y que
producto de dicha interrelacion les ha permitido conocer del trabajo de la fiscalia,
estos manifiestan que el trabajo de la fiscal ha sido muy lento y que no tenia la
capacidad instalada para atender el problema de forma inmediata, ejemplo de
ello es el tiempo transcurrido para atender el caso de La Curva para el cual ha

transcurrido diez afos para tratar de solucionarlo.
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En relacion al Involucramiento Institucional, segun el significado construido por
los informantes clave, estos representan los aportes y coordinaciones de la
autoridad competente en materia de vivienda y habitat y demas instituciones
gubernamentales que son llamadas a intervenir ante la realizacion de
urbanizaciones y construccion de viviendas, cuyos inmuebles se buscan
regularizar amparado a la normativa vigente, que para los actores sociales
involucrados, estos aportes han sido minimos y deficientes y manteniendo la idea
gue dichas instituciones se mantienen al margen de la problemética de las
lotificaciones al no autorizar su comercializacion, situacion que dejo abiertos los
vacios legales para que la estafa fuera factible de realizarse.

El papel y eficiencia del Estado al momento de hacer cumplir los reglamentos
vigentes sobre el uso y comercializacién del suelo es relevante para comprender

la proliferacién de urbanizaciones ilegales o irregulares.

En relacién al papel del Estado y sus instituciones, un grupo de informantes clave
consideran que ninguna otra institucion se ha querido involucrar en el caso
porque desconocen del problema debido a la falta de comunicacién y de gestion
de parte de los lotes habientes, y otro grupo considera que las instituciones
encargadas de regular o fiscalizar estas empresas no cumplen con su funciones
y que no han apoyado en la problematica. Lo anterior ejemplifica una
diferenciacion en opiniones sobre el involucramiento institucional que a nuestro
juicio la segunda es la méas acertada ya que son las instituciones del gobierno las
obligadas a normar y regular este tipo de problemética en beneficio de los

intereses de la sociedad.

Sobre la Organizacion Social de la Comunidad, segun las opiniones de los
informantes, esta consiste en la organizacion de las victimas y afectados de la
estafa, en una ADESCO caracterizada por la interrelacién, funcionalidad e
interdependencia de sus miembros; manifiestan que la ADESCO es el enlace con

la fiscalia, requiriendo la participacion activa y la distribucion equitativa de los



IMPLICACIONES DE LA ESTAFA EN EL PROCESO DE REGULARIZACION DE LA LOTIFICACION LA CURVA
(CHALCHUAPA), 2019

10

compromisos econdémicos subyacentes de la legalizacién de la lotificacion para
obtener las escrituras de propiedad de los lotes.

Una diferencia de opinién de los informantes, es que se considera que ha habido
poca interrelacién y que la gente se involucra poco en la organizacion, por un
lado porque estan temerosos debido a la estafa, y por otro debido a que no todos
cancelaron cantidades significativas en la adquisicion de sus lotes no les ha
interesado recuperar lo invertido. Opinan que ha habido descuido y la
comunicacién ha sido lenta entre lote habientes y directivos.

El Proceso de Regularizacion, para los entrevistados es el proceso mediante el
cual la fiscalia en coordinacién con los abogados de los imputados en el caso de
estafa y los lote habientes afectados promueven la resolucion de la regularizacion
ante la autoridad competente con la finalidad de sanear el inmueble en base a la
normativa vigente para luego inscribirla en el Centro Nacional de Registro y
posteriormente iniciar el proceso de legalizacion por medio de la figura de
curador especial para ausentes no declarados, para ello los directivos de las tres
lotificaciones financiaran estos procesos y contrataran un profesional que

realizara los tramites.

El proceso de regularizacién ha sido lento y no se ha iniciado todavia pero que
se estan realizando las gestiones para poder iniciar ya que el terreno se
encuentra en abandono. Aqui podemos darnos cuenta que la informacién que
manejan los informantes clave respecto a dicho proceso, proviene Unicamente
de lo que la fiscal del caso les manifiesta en las reuniones, de los avances que
les adelanta y de esa manera van conociendo un poco mas al respecto, lo cual

afirma la idea que es la fiscal la que abandera toda diligencia de solucion.
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3.0. RESULTADOS

Teniendo en cuenta las particularidades del territorio donde se ubica el problema
y el tipo de poblacién afectada, a la luz de la informacién obtenida por medio de
los instrumentos de recoleccion de informacion, se puede afirmar que los niveles
de escolaridad fueron un factor clave por el cual esta poblacion fue ubicada en
una posicion de vulnerabilidad de este tipo de engafio. Producto de esto se
desprenden dos situaciones adicionales que facilitaron a la empresa lotificadora
consumar sus objetivos. Primero, habia un desconocimiento de cuales tendrian
que ser requisitos que la lotificacibn debia tener estar autorizada la
comercializacion de los lotes; y segundo, la condicion de vulnerabilidad de los
posibles habitantes de la lotificacién La Curva impidié que se generara un interés
por conocer la situacién legal de la propiedad, no se investigd como se
encontraba la propiedad, ni mucho menos cuéales tuvieron que haber sido los
criterios legales a tener en cuenta por parte de los compradores iniciales para

poder dar garantia de la transparencia del proceso de compra.

Por otra parte, los lote habientes concuerdan que el engafio (activo) se dio porque
el desarrollador parcelario siempre afirmo la legalidad de la lotificacion y confiaron
en la credibilidad empresarial que esta proporcionaba a través de toda una
maquinacién bien elaborada desde el funcionamiento de sus oficinas, la
promociones, la publicidad y el involucramiento de muchos profesionales
conocedores del tema, reprochandoles la compra de voluntades y sobornos en

instituciones publicas.

Hasta el momento no cabe duda de que el proceso de comercializacion de los
lotes de la lotificacion fue realizada yendo en contra y sin haber solventado los
requerimientos minimos por las normativas vigentes en la actualidad, es decir, no
se contaba con los permisos correspondientes ni para lotificar una porciéon de

terreno, ni mucho menos para el inicio de la comercializacion de lotes.
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Ahora bien, todo esto lleva a cuestionarse sobre las intenciones reales de la
empresa lotificadora en relacion a la comercializacién de lotes. Desde un inicio
se presentaron irregularidades, se estaba violando la ley. Con lo que se
presentan argumentos validos para entender que la intencion del estafador desde

un principio fue racional y concienzudamente malintencionada.

Un resultado importante que se destaca en relacion al involucramiento
institucional es precisamente que ninguna institucion gubernamental ha apoyado
en la solucidn directa de la problemética de la estafa en la comercializacion de la
lotificacién, el inico apoyo recibido fue de parte de la representacion fiscal cuyas
gestiones y coordinaciones han sido hacia instituciones como el Centro Nacional
de Registro, Juzgados correspondientes o Viceministerio de Vivienda y
Desarrollo Urbano.

En esta parte cabe preguntarse del por qué ninguna institucion gubernamental a
nivel central y a nivel local conocia sobre el desarrollo de una lotificacion irregular
0, como diria Jaramillo, una lotificacion pirata. La falta de control y puesta en
practica de las normativas vigentes en el momento de la estafa y en el momento
actual dan a conocer un espacio de aprovechamiento de la situacion de marcos

normativos vacios, facil de transgredir.

Es importante decir que a pesar de que todos los lote habientes tienen
responsabilidades laborales y familiares y que producto de la estafa ha habido
desconfianza y cierto recelo en asistir a las reuniones convocadas por la
ADESCO e incluso por la fiscalia, la interrelacion y el involucramiento de las
personas ha tendido a mejorar paulatinamente a medida se les va informando de
los avances obtenidos en el trabajo de la fiscalia y porque se les ofrece una

alternativa de solucién a dicha problematica luego de diez afios de espera.

Es importante mencionar también que a pesar de las limitaciones latentes que
presenta hasta la actualidad la ADESCO de la lotificacién, esta demostré y

desempeiio un papel clave en el involucramiento por la definicion de propuestas
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de soluciones ante la condicion de estafa que estaban sobrellevando. Asumieron
un papel de figura eficiente dentro de todo el proceso de resolucién de la

problematica.
4.0. CONCLUSIONES

La estafa por parte de Jumbo es un claro ejemplo de la magnitud y el alcance
que puede llegar a tener una problematica, asi como también de las afectaciones
a la poblacion mas desprotegida del pais. El Estado a través de sus instituciones
gubernamentales no ejerce un control oportuno y eficaz de sus competencias,
por lo que se genera un vacio de poder que es aprovechado, tal es el caso de la
estafa en la lotificacion La Curva.

Al igual que este caso, hay otros casos de otro tipo en los que la poblacion
vulnerada siempre es la misma. Las condiciones de vulnerabilidad con la que
viven y (tratan) se desarrollan las familias salvadorefias las convierte en presas

faciles y en victimas potenciales de hechos como el estudiado.

Con la coordinacion de la Fiscalia General de la Republica, instituciéon que
acertadamente involucra a las partes en conflicto, ha sabido guiar las diligencias
y estrategias para que en conjunto se alcancen los objetivos deseados por la via
de la negociacién y conciliacion para llegar a un buen término cada caso en
particular y donde cada parte obtiene un beneficio, por un lado, los imputados
dejan de ser perseguidos penalmente y las victimas obtienen sus escrituras de
propiedad de los lotes adquiridos, luego de un largo camino en el cual cada parte
en conflicto tuvo que participar activamente en la alternativa de solucion

propuesta por la fiscalia.

Las instituciones gubernamentales deberan mantenerse vigilantes para que no
se repitan mas casos como el que se estudia actualmente, disefiar mejores
controles, fortalecer la comunicacion y coordinacion entre las demas instituciones

y aplicar eficiente y objetivamente la normativa legal, ya que por medio de lo
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narrado por los informantes clave y de referencia, quedaron evidenciadas las

falencias institucionales en este tipo de problemética.

En la presente investigacion, verificando el marco legal vigente, se ha constatado
que actualmente esta definido y regulado un procedimiento de regularizacion e
inscripcion del inmueble lotificado con fines habitacionales. Es en la ejecucion de
dicho proceso de regularizacion conforme a las disposiciones legales de las
instituciones competentes en el tema, donde descansa la solucion definitiva al
problema de la estafa en el caso de la lotificacion La Curva, asi como el de los
otros casos de estafa; con la legalizacion de la lotificacion y la entrega de la
escrituras de propiedad finaliza la intervencién de la fiscalia, pero contindan los
retos para la comunidad organizada, en particular, la urbanizacion de la
lotificacion, la cual desde ya debe entrar a una etapa planificacion técnica en
cuanto a la introduccion de servicios basicos, el tratamiento de desechos solidos,
alcantarillado, construccibn de las viviendas, pavimentacion de calles,
distribucion de espacios publicos y de esparcimiento, zonas verdes, entre otros,

para los cuales es primordial el acceso al financiamiento.

La organizacion de la comunidad en conjunto con el aporte institucional es
fundamental para prevenir el establecimiento de un nuevo asentamiento informal,
poco o nada organizado y con deficiencias visibles en nuestro pais. Por tal razoén,
el aporte en esta investigacion con metodologia cualitativa va ir orientado a
brindarle a la comunidad de la Lotificaciéon La Curva una propuesta de proyecto
con el cual puedan enfrentarse a esos nuevos retos y desafios y poder encontrar

una solucion factible.

Esa propuesta de proyecto va referida al modelo de Cooperativismo de Vivienda
por Ayuda Mutua, implementado en el pais por FUNDASAL, institucion que lleva
muchos afos de experiencia trabajando en varios proyectos a nivel nacional,
proporcionando asesoria técnica y legal, capacitaciones y acompafiamiento e

incluso financiamiento de obras. Creemos que es un proyecto viable y se vuelve
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necesario que los directivos de la Lotificacién La Curva conozcan y promuevan
entre sus miembros para tomar decisiones al respecto y se genere el
acercamiento con FUNDASAL.

5.0. RECOMENDACIONES

Con el fin de que esta propuesta tenga éxito se plantean las siguientes

recomendaciones:
A LA ADESCO DE LA LOTIFICACION LA CURVA.

Fortalecer la comunicacion y cooperacion con lideres y lote habientes
provenientes de las lotificaciones Lucita Linda y San José que obtendran sus
escrituras de propiedad de sus lotes en el terreno de la Lotificacién La Curva a
fin de hacerlos participes en la propuesta de proyecto de cooperativismo de
vivienda por ayuda mutua que busca concretizar un proyecto habitacional como

solucion a las necesidad de acceder a una vivienda digna para asociados.

Realizar esfuerzos destinados a la busqueda de cooperacién y financiamiento

para el proyecto habitacional e introduccion de servicios basicos
A REPRESENTANTES DE FUNDASAL

Por ser una institucion a la vanguardia en la promocién del Cooperativismo de
vivienda por ayuda mutua en el pais, se convertird en un aliado estratégico en

cuanto a la capacitacion, asesoramiento y seguimiento de las fases del proyecto.
A LA ALCALDIA LOCAL

Promover la introduccion de servicios basicos (energia eléctrica, agua potable,
disposicion final de desechos sdélidos, alcantarillado), en el terreno de la
Lotificacion La Curva, con las instituciones respectivas a fin de coadyuvar al
mejoramiento de la calidad de vida de los asociados en la Cooperativa de
Vivienda.



1.0.

2.0.

3.0.

IMPLICACIONES DE LA ESTAFA EN EL PROCESO DE REGULARIZACION DE LA LOTIFICACION LA CURVA
(CHALCHUAPA), 2019

16

BIBLIOGRAFIA

LIBROS

1.1

GARFINKEL, Harold. “Estudios en Etnometodologia”, Anthropos
Editorial, Espafia, 2006, 319 PP.

1.2. LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY. “Perspectivas
Urbanas. Temas criticos en Politicas de Suelo en América
Latina”, Cambridge, Estados Unidos, 2007, 386 PP.

1.3. RUIZ OLABUENAGA, José Ignacio. “Metodologia de la
Investigacion Cualitativa”, 4ta Edicion, Universidad de Deusto,
Bilbao, Espafia, 2007, 345 PP.

REVISTAS

2.1. JARAMILLO G, Samuel, “Reflexiones sobre la Informalidad
Fundiaria como peculiaridad de los Mercados del Suelo en
América Latina”, Revista Territorios, Universidad de los Andes,
Colombia, REDALYC, 2008, Nimero 18-19.

DOCUMENTOS

3.1. FUNDASAL. “Acceso al Suelo: Condicion Imperante para la Reduccion
del Déficit Habitacional en El Salvador’. Carta Urbana numero 146,
Julio de 2007, paginas 12.

3.2. Mayer Lux, Laura. “El Engafio Concluyente en el Delito de

Estafa”. Revista Chilena de Derecho, vol. 41 N° 3, pp. 1017 al
1048, 2014. Paginas 32.



