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La Federacion Internacional de Sociedades de
la Cruz Roja y de la Media Luna Roja (Federacion
Internacional) es la mayor red humanitaria de ser-
vicio voluntario en el mundo. Cada afio, junto con
las 190 Sociedades Nacionales miembros, presta
asistencia a 160,7 millones de personas a través de
servicios y programas de desarrollo a largo plazo, asi
como a 110 millones de personas por conducto de
programas de socorro a raiz de desastres y para la
recuperacion temprana. Juntas, la Federacion Inter-
nacional y las Sociedades Nacionales trabajan antes,
durante y después de los desastres y las emergencias
sanitarias para atender a las necesidades y mejorar
las vidas de las personas vulnerables, sin distincion
de nacionalidad, raza, género, credo, clase social u
opinién politica.

Orientada por la Estrategia 2020 —el plan de
accion colectivo para superar los principales desa-
fios humanitarios y en materia de desarrollo de este
decenio—, la Federacién Internacional afirma su deter-
minacion de «salvar vidas y cambiar mentalidades».

La fortaleza de la organizacion reside en su red
de voluntarios, su pericia basada en las comunidades
y su caracter neutral e independiente. Obra en aras
del perfeccionamiento de las normas humanitarias, en
calidad de asociada para el desarrollo y en las inter-
venciones en casos de desastre. Asimismo, intercede
ante los encargados de adoptar decisiones para
persuadirlos a actuar en todo momento en favor de los
intereses de las personas vulnerables. Asi, la Federa-
cion Internacional promueve la salud y la seguridad en
las comunidades, reduce las vulnerabilidades, forta-
lece la capacidad para resistir y superar la adversidad
y fomenta una cultura de paz en el mundo.
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Glosario

(adaptado del Tesauro Plurilingle de Tierras (2003)
de la Organizacién de las Naciones Unidas

para la Alimentacién y la Agricultura )

Acceso a la tierra. Posibilidad de ocupar o utilizar la tierra, de
forma temporal o permanente, como alojamiento, para una acti-
vidad productiva o con fines de recreacién y descanso. El acceso
a la tierra se puede obtener mediante ocupacién directa, trato
(compra o alquiler), pertenencia a una familia o parentesco, o en
virtud de una asignacién del gobierno, de otros propietarios de
tierras o de autoridades de gestion.

Derecho consuetudinario. Costumbres, normas o practicas que
regulan el comportamiento social que un grupo social o geogra-
fico ha desarrollado con el tiempo y que muchos miembros del
grupo consideran obligatorias.

Derecho escrito. Leyes, normas o reglamentos aprobados y pro-
mulgados por el gobierno.

Derechos reales o derechos de propiedad. Intereses sobre la
tierra y la propiedad que se reconocen a un individuo o grupo. Se
pueden aplicar por separado a la tierra y a las construcciones y
bienes que se encuentren en ella (casas, apartamentos, oficinas,
edificios agricolas, etc.). El interés reconocido puede abarcar prac-
ticas sociales consuetudinarias, juridicas u oficiosas que gozan de
legitimidad social en un lugar dado.

Derechos sobre la tierra. Derechos de acceso, uso y control de

zonas de tierra y recursos naturales conexos, que estan recono-
cidos social o juridicamente.
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Plano parcelario. Por lo general, consiste en un mapa a gran
escala de una zona en el que se indican todas las parcelas y el
uso que se hace de las mismas, los limites y las distancias que
las separan y los edificios y el conjunto de mejoras aportadas.
Generalmente, el plan parcelario comprende un registro de las
parcelas. En el contexto de la administracién territorial, un plano
catastral es un plano parcelario.

Seguridad de la tenencia. Se puede definir de varias maneras:

N el grado en que los usuarios de tierras pueden estar seguros
de que no seran privados arbitrariamente de los derechos de
que disfrutan sobre la tierra y los beneficios econémicos que
se derivan de ella;

N la certidumbre de que los derechos de un individuo a la tierra
seran reconocidos por los demads y protegidos en caso de
impugnacién;

N de manera mas especifica, el derecho de todos los individuos
y grupos a la proteccién efectiva del gobierno contra los des-
alojos forzosos.

Por el contrario, la tenencia no es segura cuando los usuarios y
habitantes de tierras urbanas o rurales consideran que sus dere-
chos a la tierra se ven amenazados por otros actores o pueden no
ser duraderos.

Sistema catastral. Normalmente, sistema de informacién actua-
lizada relativa a la tierra, sobre la base de parcelas, que contiene
un registro de derechos reales sobre bienes inmuebles (que abarca
los derechos, las restricciones y las responsabilidades). Por lo
general, incluye una descripcién geométrica de las parcelas de
tierra, vinculada a otros registros que describen la naturaleza de
los derechos reales, la propiedad o el control de esos derechos
reales, y muchas veces el valor de la parcela y sus mejoras. Se
puede establecer para fines tributarios (a fin de evaluar la tierra 'y
fijar el gravamen equitativo), con fines juridicos (traspaso), o para
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otros fines administrativos y de planificacién (para ayudar a la
gestion y el uso del suelo).

Sistemas confesionales. Sistemas basados en una religién, como
la sharia, que se aplican a los miembros de la religién pertinente,
en lugar de una jurisdiccién definida geograficamente, como
un Estado’.

Sistemas de tenencia. Conjuntos de normas e instituciones ofi-
ciales u oficiosas que determinan el acceso y control sobre la
tierra y los recursos naturales.

Tenencia. Modalidad en que individuos y grupos disponen de la
tierra o ejercen su propiedad, o relaciones con respecto a la tierra,
que estan definidas por la ley o la costumbre entre las personas.
La tenencia refleja las relaciones entre las personas y la tierra
directamente, y las relaciones entre individuos y grupos de per-
sonas en sus tratos vinculados con la tierra.

Usucapién. Posesién de la tierra en calidad de intruso u ocu-
pante no autorizado. Un intruso u ocupante no autorizado puede
obtener el derecho a la posesién por prescripcién. El propietario
(o la persona que tiene el derecho a poseer la tierra) puede recu-
perar la posesiéon de un intruso u ocupante no autorizado, pero el
ejercicio de este derecho estd restringido por el plazo de prescrip-
ci6én. En la mayoria de los paises el plazo de prescripcién se define
por ley.

E. Harper, Customary Justice: from Programme Design to Impact Evaluation (2011,
International Development Law Organisation).
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«Las cuestiones relativas a la tenencia de la tierra y a los derechos de
propiedad se deben examinar desde el inicio, ya que la ausencia de dere-
chos claros sobre una determinada parcela de tierra puede dar lugar a
conflictos, demoras y aumentos de costos en los programas basados en la
reconstruccién de infraestructuras, o en el reasentamiento de poblaciones
desplazadas»’.
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Las presentes directrices estdn destinadas a facilitar la evalua-
cién del sector de la vivienda, la tenencia y la propiedad de un
pais con el fin de favorecer intervenciones mas equitativas, mejor
documentadas y, por ende, mas sostenibles en materia de aloja-
miento provisional y de emergencia.

2

Organismo de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional (USAID). Portal
sobre tenencia y propiedad de la tierra- Land Tenure and Disasters. Octubre de 2014.
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La Federacién Internacional de Sociedades de la Cruz Roja y de la
Media Luna Roja (Federacién Internacional) ha adquirido notable
experiencia en la prestacién de alojamiento provisional y de emer-
gencia, a través de su participacién durante varios decenios en
operaciones motivadas por desastres y de su funcién de coordina-
cién conjunta del grupo tematico sobre refugio del Comité Perma-
nente entre Organismos de las Naciones Unidas’. Tras un desastre
natural, diversos obstdculos juridicos y de procedimiento de
importancia pueden impedir la rdpida prestacién de ayuda apro-
piada y equitativa en materia de alojamiento provisional, en per-
juicio de las personas y las familias cuyas viviendas han sufrido
danos o han quedado destruidas. Muchos de los problemas se
deben a la falta de titulos de propiedad fehacientes por parte de
quienes poseen u ocupan tierras y terrenos, asi como a la confu-
sién general que reina luego de los desastres, o surgen porque los
agentes que participan en la ayuda no entienden los marcos juri-
dicos y regulatorios locales y nacionales, ni su aplicacién.

El Comité Permanente entre Organismos supervisa la coordinacién interinsti-
tucional de la asistencia humanitaria. Incluye entre sus integrantes a diversos
organismos de las Naciones Unidas, la Federacién Internacional, el CICR y los
principales consorcios de organizaciones no gubernamentales a nivel interna-
cional, que son miembros de pleno derecho o invitados permanentes. En 2005, el
Comité inicié un proceso de reforma de la ayuda humanitaria (llamado Programa
de transformacién) para mejorar la eficacia de la respuesta humanitaria mediante
el aumento de la previsibilidad y la rendicién de cuentas y el fortalecimiento de
las alianzas. El enfoque de grupos tematicos forma parte del proceso de reforma.
Garantiza una direccién clara, asi como la previsibilidad y la rendicién de cuentas
en los principales sectores de la intervencién humanitaria. El grupo tematico
sobre refugio es uno de los grupos humanitarios mundiales creados siguiendo
el enfoque mencionado. Apoya y ofrece servicios de coordinacién predecibles,
eficaces y oportunos en materia de alojamiento provisional y de emergencia, forta-
lece la preparacién preventiva en todo el sistema y aumenta la capacidad técnica
para responder a las emergencias humanitarias mediante una mejor coordinacién
a nivel mundial, regional y nacional. El grupo esta dirigido conjuntamente por la
Federacién Internacional y el Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los
Refugiados (ACNUR).
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Muchos programas de asistencia en materia de alojamiento pro-
visional y de emergencia (tanto gubernamentales como de orga-
nizaciones humanitarias) exigen que los beneficiarios muestren
pruebas documentales de la propiedad. El razonamiento subya-
cente a este requisito de elegibilidad es evidente. No obstante,
un enfoque demasiado restrictivo puede dar lugar a la discrimi-
nacién de las personas vulnerables, a quienes precisamente se
destina la asistencia humanitaria. En los paises en desarrollo,
aproximadamente apenas un tercio de las tierras estd registrado”.
En muchos paises predominan los sistemas de tenencia con-
suetudinarios o informales, especialmente a nivel comunitario.
A menudo se trata de sistemas complejos. Entenderlos puede con-
llevar un proceso largo y costoso, tanto mas dificil cuanto que
después de un desastre a menudo la documentacién y los regis-
tros catastrales se pierden o quedan destruidos. Sin embargo, si
no se comprende correctamente los sistemas locales es dificil
organizar programas de alojamiento eficaces y equitativos, asi
como garantizar que se atiendan las necesidades de vivienda de
las personas mas vulnerables.

Para complicar ain mas las cosas, es habitual que la responsa-
bilidad de las cuestiones sobre vivienda y alojamiento de emer-
gencia esté repartida entre varias dependencias gubernamentales.
Asi, no es extrano que surjan malentendidos entre los gobiernos
y los proveedores de alojamiento provisional y de emergencia,
que ignoran con qué autoridad deben colaborar o las normas que
deben aplicar, con los retrasos y la frustracién consiguientes.

La falta de conocimientos de la situacién puede también afectar la
solucién de los litigios relacionados con la tenencia, en particular
cuando la documentacién no existe o ha quedado destruida.

4

ONU-Hébitat, Designing a Land Records System for the Poor (2012, Nairobi). Véase en:
http://www.stdm.gltn.net/docs/Designing-a-Land-Records-System-for-The-Poor.
df..
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En junio de 2013, la Misién Permanente del Reino Unido, en
Ginebra, organiz6 conjuntamente con el Consejo Noruego para
los Refugiados y la Federacién Internacional una mesa redonda
sobre La seguridad de la tenencia en el alojamiento humanitario: elabo-
racién de programas para las personas mds vulnerables, financiada por
el Departamento de Desarrollo Internacional del Gobierno Brita-
nico’. Los donantes y los organismos proveedores de alojamiento
provisional y de emergencia que asistieron a la mesa redonda
coincidieron en que es necesario entender mejor la seguridad
de la tenencia. Se reconocié que los profesionales que trabajan
en este campo, los responsables de la gestién de desastres y los
encargados de las decisiones deben entender los marcos juridicos,
reglamentarios y consuetudinarios locales pertinentes, y reco-
nocer formas de tenencia diversas para poder adoptar un enfoque
mas flexible®. La concepcién de programas para valorar los dife-
rentes tipos de pruebas que acreditan la propiedad o el uso, asi
como su grado de fiabilidad a los efectos de recibir asistencia
en materia de alojamiento provisional y de emergencia, podria
ayudar a muchas personas y familias que no poseen pruebas de
propiedad juridicamente formalizadas’.

Puede acceder a un resumen del evento en el siguiente enlace: https:/www.ifrc.
org/en/news-and-media/newsstories/international/land-rights-and-secure-tenu-
re-fundamental-to-humanitarian-shelter-operations-62681/

Federacién Internacional y Consejo Noruego para los Refugiados (CNR), Sequridad
de la tenencia en operaciones de alojamiento humanitario (2014). Véase en: http:/www.
ifrc.org/Global/Documents/Secretariat/201406/NRC%20IFRC%20Security%20
of%20tenure%20report%20SPANISH.PDE.

Comité Permanente entre Organismos de las Naciones Unidas y proyecto
Brookings Bern sobre desplazamientos internos, Operational Guidelines on the
Protection of Persons in Situations of Natural Disasters (2011). La seccién C.1.1 afirma:
«Los derechos de propiedad, ya sea individual o colectiva, deben ser respetados si
se basan en titulos formales, derechos basados en la costumbre o una posesioéon u
ocupaciéon prolongada e indiscutible».
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Mediante la respuesta a las preguntas planteadas en las presentes
directrices como parte del proceso de preparacién para desastres,
los agentes humanitarios podran entender rapidamente los marcos
pertinentes y la manera de aplicarlos si se produce un desastre. La
informacién mejorard la calidad de la evaluacién y la seleccién de
los beneficiarios, y permitird a los profesionales disefar y ofrecer
alojamiento provisional y de emergencia de manera més eficaz
y con la debida consideracién de la variedad de regimenes de
tenencia existentes, especialmente en los entornos urbanos. En las
directrices se presta atencién a las obligaciones establecidas por
el derecho escrito, pero también se tiene en cuenta los sistemas
consuetudinarios, religiosos e informales, especialmente los que
surten efecto en los grupos vulnerables y marginados.

Las preguntas se agrupan en seis apartados:

N Consideraciones generales sobre la tierra y la propiedad

N Administracién y gestion de tierras y de la propiedad

N Acceso a la tierra y a la propiedad - ocupacién de tierras y
viviendas

N Garantia de la tenencia - pruebas de la residencia en un lugar

N Compraventa forzosa y reubicacién

N Solucién de litigios relativos a tierras y propiedad.

Las directrices dan por sentado que las evaluaciones realizadas
antes de que ocurra un desastre estaran a cargo de personas debi-
damente cualificadas, que conozcan el sector de la vivienda, las
tierras y la propiedad del pais y estén familiarizadas con el sector
informal y con las diferentes sensibilidades culturales. Como no
siempre sera posible completar una evaluacién de antemano, se
han marcado con un asterisco [*] las preguntas prioritarias. En
todos los casos, los resultados de la evaluacién se deberan difundir
de la manera mas amplia posible entre la comunidad humani-
taria (por ejemplo, a través del grupo temaético sobre refugio) para
garantizar que las personas afectadas reciban asistencia ade-
cuada, sin discriminacién y sin causar ningun «perjuicio».
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Estas directrices se basan en trabajos previos de la Federa-
cién Internacional y el Consejo Noruego para los Refugiados,
en particular, Security of Tenure in Humanitarian Shelter Operations
(2013-2014), y en Land and Due Diligence Checklist (2013) del grupo
tematico sobre refugio’. Varios expertos técnicos de la Federa-
cién Internacional, el Consejo Noruego para los Refugiados y la
Organizacién Internacional para las Migraciones analizaron un
primer borrador de estas directrices y lo utilizaron en fase de
prueba durante las visitas sobre el terreno realizadas en Filipinas
y Nepal. Esta es, pues, una «versién experimental», que se exami-
nara nuevamente después de un periodo de uso. Se ruega enviar
los comentarios a regulatory.barriers@ifrc.org.

®  Véase en: https://www.sheltercluster.org/sites/default/files/docs/Land%20and%20

Shelter%20Checklist.pdf.
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3. Motivos para utilizar
las directrices de evaluacion
rapida de la tenencia

Muchos paises se caracterizan por el concepto de pluralismo juri-
dico, es decir, la coexistencia de leyes y autoridades paralelas que
orientan y dan contenido a la administracién de justicia sobre
asuntos similares’. El derecho escrito puede coexistir, incorporar
o superponerse al derecho consuetudinario o a los sistemas con-
fesionales que los miembros de un grupo (o algunos de ellos)
pueden considerar mas legitimos, aunque no estén reconocidos
formalmente. En consecuencia, es preciso conocer tanto los sis-
temas de jure (leyes y procedimientos escritos) como los sistemas
de facto (basados en la practica habitual).

Los regimenes aplicables a la vivienda, la tierra y la propiedad
son a menudo objeto de pluralismo juridico. Esto sucede especial-
mente en relacién con la tenencia y la seguridad de la tenencia.
El concepto «tenencia» se refiere a la modalidad de ocupacién o
uso de una edificacién o de una parcela de terreno. La tenencia
adopta una variedad de formas, como el alquiler (publico y pri-
vado), el arriendo, la ocupacién por el propietario, la vivienda de
emergencia y los asentamientos informales, etc.” La modalidad
de ocupacién de las tierras y las viviendas esta supeditada a los
derechos y las condiciones establecidos para cada forma de ocu-
pacioén o utilizacién, y estos, a su vez, se derivan de los acuerdos
de tenencia pertinentes de caracter juridico, consuetudinario,

Federacién Internacional y Consejo Noruego para los Refugiados (CNR), Seguridad
de la tenencia en operaciones de alojamiento humanitario (2014). Véase en: http:/www.
ifrc.org/Global/Documents/Secretariat/201406/NRC%20IFRC%20Security %20
of tenure%20report%20SPANISH.PDEF.

Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, observacién general
nam. 4 sobre el derecho a una vivienda adecuada (articulo 11). Documento de las
Naciones Unidas E/1992/23, 13 de diciembre de 1991, parr. 8.



http://www.ifrc.org/Global/ Documents/Secretariat/201406/NRC IFRC Security of Tenure.pdf
http://www.ifrc.org/Global/ Documents/Secretariat/201406/NRC IFRC Security of Tenure.pdf
http://www.ifrc.org/Global/ Documents/Secretariat/201406/NRC IFRC Security of Tenure.pdf

Federacion Internacional de Sociedades de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja
Directrices sobre Ia evaluacion raplda de la tenencia
para la planificacion de intel ( eriores a un d

religioso o informal”. Los fundamentos en funcién de los cuales
una persona estima que no esté expuesta al riesgo de desalojo (es
decir, que tiene «seguridad de la tenencia») pueden revestir igual-
mente caracter informal o formal.

La seguridad de la tenencia es uno de los siete criterios que com-
ponen el derecho a vivienda adecuada. Una vivienda adecuada
es mas que una mercancia: ademas de ofrecer la seguridad de la
tenencia, debe ser culturalmente adecuada; asequible; permitir el
acceso a servicios, materiales, instalaciones e infraestructura; ser
habitable; ser accesible; y estar en un lugar apropiado.” De estos
siete criterios, el mas complejo es, sin duda, la seguridad de la
tenencia.

Por lo general, se entiende que la seguridad de la tenencia deriva
de derechos escritos sobre la tierra, a menudo demostrados
mediante documentacién (por ejemplo, un titulo registrado de
propiedad o un contrato) que recoge formalmente la titularidad
de la propiedad o del uso de un bien. Sin embargo, dado que en
el mundo en desarrollo apenas una tercera parte de la superficie
de tierras estd registrada, los documentos de propiedad no son
la Ginica prueba de ocupacién, y ni siquiera la més difundida.
La plena propiedad es apenas una de las multiples opciones de
tenencia.

El registro formal de un bien raiz puede entrafiar un proceso
costoso y prolongado. Ademas, en muchos paises no existe un
registro formal de la propiedad, o si lo hay, es ineficaz y one-
roso. Por lo tanto, muchas personas confian en los sistemas

A medida que se intensifican la migracién a zonas urbanas y la urbanizacién, los
sistemas de tenencia basados en el derecho escrito y en la costumbre, asi como los
sistemas de regulacién del uso del suelo en zonas urbanas y rurales, chocan entre
s{ con mayor frecuencia, lo que genera confusién, y a veces conflictos.

Comité de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales, observacién general
nim. 4 sobre el derecho a una vivienda adecuada (articulo 11). Documento de las
Naciones Unidas E/1992/23, 13 de diciembre de 1991.
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consuetudinarios o informales para garantizar la seguridad de la
tenencia. En muchos casos, las familias han vivido durante gene-
raciones en la misma vivienda, o en la misma parcela de tierra,
sin un titulo documental. Creen que son duenos de la tierra o
de la vivienda y esperan permanecer alli de forma indefinida,
si asi lo desean. Estas personas tienen una sélida percepcién de
seguridad de la tenencia, a menudo apoyada y validada por sus
vecinos y la comunidad. Si se entiende y reconoce la legitimidad
social de esas percepciones subjetivas, las intervenciones en
caso de desastre pueden ser mas fundamentadas, equitativas y
sostenibles.

Un objetivo fundamental de las directrices es favorecer el perfec-
cionamiento de la ayuda que prestan tanto el Movimiento Inter-
nacional de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja (Movimiento)
como otras organizaciones en materia de alojamiento provisional
y de emergencia. Para ello, es importante lograr un equilibrio
entre la atencién de las necesidades de alojamiento provisional y
de emergencia de los grupos mas vulnerables y los esfuerzos des-
tinados a velar por que los beneficiarios no se vean desalojados
por un tercero. Las preguntas planteadas en las presentes direc-
trices no resolveran automaticamente los problemas relativos a la
vivienda, la tierra y la propiedad a raiz de situaciones de desastre.
No obstante, si se comprende las modalidades de ocupacién de
la tierra y la vivienda en determinados contextos, se podran ela-
borar programas maés flexibles y responsables, y mejorar la segu-
ridad de la tenencia de bienes raices.

Una evaluacién rapida de la tenencia puede reforzar la interven-
cién en los cinco aspectos siguientes.

1. Evaluaciones. Si se entiende el contexto relativo a la vivienda,
la tierra y la propiedad, se podra plantear preguntas de evalua-
cién apropiadas sobre las modalidades de ocupacién de las tie-
rras y viviendas. Se podra también planificar los programas de
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intervenciéon humanitaria de manera que tengan en cuenta las
condiciones de vida de la poblacién, las estructuras sociales, las
vulnerabilidades, los tipos de ayuda necesarios (por ejemplo,
vivienda en alquiler o dinero en efectivo) y otras cuestiones rela-
tivas a la proteccién.

2. Criterios de seleccion de los beneficiarios. Para que la asis-
tencia humanitaria en materia de alojamiento provisional y de
emergencia sea equitativa y provechosa para las personas mas
vulnerables, es necesario un enfoque flexible de la tenencia. En los
procesos de seleccion de los beneficiarios cabra tener en cuenta
y reconocer formas de tenencia distintas de aquellas sujetas a
titulos de propiedad registrados.

La observancia de los procedimientos de diligencia debida reco-
mendados en estas directrices permitird que quienes deban
adoptar decisiones estén en mejores condiciones para cuantificar
los riesgos que conlleva la asistencia a hogares que carecen de
titulos oficiales de tenencia. El proceso debe permitir una defi-
nicién mas amplia de la tenencia y de la seguridad de esta en el
contexto de una intervencién humanitaria, y la determinacién
de los riesgos asociados a las diferentes formas de tenencia. Si se
contara con apoyo juridico especifico, se podria también prestar
asistencia a los hogares clasificados como de «alto riesgo» o «no
suficientemente seguros». Los programas podrian garantizar, por
ejemplo, que tras el deceso de un titular de derechos, las parcelas
de tierra se dividan de una manera adecuada y en consonancia
con el debido proceso.

3. Representacion grafica de la comunidad. Antes de confi-
gurar un programa de representacién grafica de la comunidad es
importante entender las formas de ocupacién de la tierra y tener
en cuenta e incluir a todas las categorias de ocupantes. De esta
manera el programa serd mas completo y fiable, facilitdndose,
ademas, el apoyo de la comunidad y de las autoridades locales.
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4. Tenencia mas segura y prevencion de eventuales «perjuicios».
Muchos programas de alojamiento provisional y de emergencia
intentan mejorar la seguridad de la tenencia mediante la entrega
de documentos de legitimizacién a los beneficiarios de unidades
de alojamiento. En ellos se suele recoger el contenido normalizado
de otros documentos elaborados con motivo de crisis anteriores y
se adopta un enfoque genérico que no tiene en cuenta el contexto
local o las practicas locales de tenencia. Mediante la adaptacién
especifica de los documentos a las circunstancias que reinen
sobre el terreno, se podra mejorar la seguridad de la tenencia y la
calidad del programa.

Es evidente que para la ejecucién de programas de alojamiento se
debe tener cierta confianza en que los beneficiarios podran per-
manecer en las tierras o terrenos que ocupan. Es posible que la
elaboracién de documentos no siempre sea el mejor medio para
lograrlo. Los contratos o memorandos de entendimiento pueden
inhibir o disuadir la autorizacién de obras de reparacién o recons-
truccién por parte de los propietarios; ademas, ante documentos
que parecerian conceder a las familias medios legitimos de recla-
macién formal de terrenos que han ocupado de manera informal,
los propietarios podrian aprovechar la ocasién para dar por termi-
nado cualquier acuerdo vigente. Por consiguiente, es imprescin-
dible el analisis especifico de cada situacién. La imposicién, a los
propietarios o a los residentes, de acuerdos que se resistan a firmar
puede tener consecuencias perjudiciales y agudizar la inseguridad
de la tenencia o la explotacién cuando expire la duracién prevista
del acuerdo. A veces convendrd promover un acuerdo verbal entre
las partes, ante los miembros de la comunidad como testigos que
lo certifiquen, especialmente en lugares donde el reconocimiento
de la posesién por parte de la comunidad sea la norma.

La diligencia debida exige que los jefes de programas tomen
medidas razonables para garantizar que los eventuales beneficia-
rios tengan derecho a ocupar las parcelas de tierra que se utilizan
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para ofrecer alojamiento provisional o vivienda. Esto requiere
tiempo, pericia y recursos. Con el fin de velar por que las personas
mas vulnerables reciban la asistencia que necesitan, en condi-
ciones seguras, se considera una buena préactica el recurso a un
abogado local para que ayude con la verificacién de informacién,
brinde asesoramiento sobre la documentacién necesaria y la ela-
bore, y evalde los casos de alto riesgo.”

5. Reasentamiento. Si fuese necesario el reasentamiento de per-
sonas (por ejemplo, debido a la reconstruccién prohibida por las
autoridades en un terreno considerado inseguro), se debera pro-
ceder conforme a las normas y directrices nacionales e interna-
cionales. Asi, por ejemplo, el derecho nacional podria imponer
obligaciones juridicas con respecto a la consulta, la notificacién
y la compensacién. Las normas nacionales e internacionales son
también en extremo pertinentes cuando se planea la edificacién
de grandes obras de infraestructura (como centrales hidroeléc-
tricas) que conllevan el desplazamiento de la poblacién, asi como
en las situaciones posteriores a un desastre cuando las autori-
dades deciden el traslado de personas por cuestiones de segu-
ridad. Conviene, pues, entender cabalmente esas leyes y normas
tanto en lo que concierne a la elaboracién de programas como a
actividades de defensa de intereses.

Independientemente de la existencia de leyes y normas nacio-
nales, los desalojos forzosos son incompatibles con el derecho
a vivienda adecuada en virtud del derecho internacional y
«solo pueden justificarse en circunstancias muy excepcionales
y de conformidad con los principios pertinentes del derecho
internacional»".

Por ejemplo, el abogado puede ayudar a registrar la subdivisién de lotes después de
la sucesion, volver a crear documentos que se han perdido, documentar correcta-
mente la compraventa de propiedades y registrar titulos de propiedad.

Comité de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales, observacién general
nim. 4 sobre el derecho a una vivienda adecuada (articulo 11). Documento de las
Naciones Unidas E/1992/23, 13 de diciembre de 1991, parr. 18.
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4. Uso de las directrices -
como y en qué circunstancias

De manera idénea, convendria que los asuntos planteados en
estas directrices se confien al asesor juridico de una Sociedad
Nacional o del organismo que brinde alojamiento provisional y de
emergencia, a un bufete de abogados que preste servicios pro bono
0 a un experto en vivienda, tierras y propiedad que trabaje en el
sector de alojamiento provisional y de emergencia.

Las preguntas de orientacién figuran agrupadas conforme a un

mismo esquema, a saber:

1. panorama general: explicacién del propdsito general de las pre-
guntas correspondientes a cada seccién;

2. consideraciones fundamentales: consideraciones de caracter
amplio que cabria tener en cuenta;

3. preguntas: lista de preguntas especificas.

Lavivienda, la tierra y la propiedad plantean cuestiones complejas
en todos los paises y aunque la primera reaccién sea brindar
respuestas largas y detalladas a muchas de las preguntas, sera
preferible hacerlo de manera concisa. Las respuestas breves favo-
receran la compresién y el interés por parte de los profesionales
sobre el terreno. Las preguntas «minimas» necesarias figuran
identificadas con un asterisco [*] (es decir, aquellas que deben ser
objeto de una respuesta incluso si no se hubiera completado todas
las secciones de las directrices antes de que ocurra un desastre).

Consideraciones generales

N Siempre que sea posible, apoye su respuesta con la referencia
a leyes, reglamentos o procedimientos especificos.

N Cuando una pregunta se refiera a un proceso, describalo.
Por ejemplo, si se pregunta acerca del registro de tierras o
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propiedades, indique los documentos o formularios que se

necesitan, dénde se deben presentar, las aprobaciones que se

requieren, el tiempo necesario para completar el proceso y las
tarifas aplicables.

N Distinga la teoria de la practica. Tenga en cuenta los tramites
engorrosos u otras dificultades. Si la ley senala que un proce-
dimiento llevara veintiocho (28) dias, indique el tiempo que
suele durar en la préctica.

N Tenga en cuenta:

e los contextos rurales y los urbanos, porque los derechos
sobre tierras y la propiedad estan regulados a menudo de
manera diferente;

e las leyes y procedimientos escritos (de jure) y los hechos
en practica (de facto), especialmente en el caso de zonas
remotas y asentamientos informales.
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5. Preguntas relativas
a la evaluacion rapida
de la tenencia

A. Consideraciones generales
sobre la tierra y la propiedad

Panorama general

La tierra es un recurso cada vez maés finito. Tiene un valor econé-
mico pero también un valor emocional. Por consiguiente, a menudo
es causa y factor de conflicto. Como indican los Objetivos de Desa-
rrollo Sostenible, el acceso a la tierra y a la vivienda es la base para
el desarrollo econdmico, la reduccién de la pobreza y la inclusién
social (ODS 1.4). Sin embargo, muchas personas estan excluidas de
es0s procesos y no tienen acceso a la tierra o la propiedad. La tierra
es un tema complejo, sobre todo en las situaciones de crisis, pues
genera una mezcla singular de preocupaciones de orden econd-
mico, politico, juridico, reglamentario y consuetudinario.

Para reconocer y gestionar las repercusiones eventuales de las
cuestiones relacionadas con la vivienda, la tierra y la propiedad
en el contexto de una intervencién de emergencia, es importante
entender las leyes y los reglamentos pertinentes; la manera en
que el Estado gestiona la tierra; su accesibilidad; la interaccién de
los sistemas formales e informales; las sensibilidades en torno a
esas cuestiones; y la medida en que se respetan los derechos a la
tierra. Un andlisis cabal de estas preguntas pondra de manifiesto
eventuales problemas y obstaculos que convendra abordar, favo-
recerd la seguridad de la tenencia y el fomento de la capacidad de
resistencia y recuperacién de las poblaciones afectadas a través
de la ejecucién de los programas, y evitara que surjan sistemas
paralelos.
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Consideraciones fundamentales

N ;Reconoce el Estado los derechos en materia de vivienda?

N ;Ha reformado recientemente el pais su sistema de tenencia
o de propiedad?

N ;De qué manera se aborda los derechos a la vivienda, la tierra
y la propiedad en las zonas urbanas y rurales?

Preguntas

1. ;Ha ratificado el Estado el Pacto Internacional de Derechos
Econdémicos, Sociales y Culturales?

2. ;Estd el derecho a una vivienda adecuada reconocido expresa-
mente en la constitucién del Estado?*

3. :De qué manera se clasifica la tierra (enajenable, no ena-
jenable)? ;Cudles son las principales formas de acceder a la
tierra (adquisicién, sucesién, matrimonio, alquiler, propiedad
colectiva, etc.)? ;Existen diferencias entre las zonas urbanas y
rurales?*

4. ;Qué leyes y reglamentos rigen los derechos a la vivienda, la
tierra y la propiedad? Considere la propiedad de la tierra, pero
también otras formas de ocupacién y uso (arrendamiento,
fideicomisos de tierras comunitarias, otras formas de gestién
comunitaria o colectiva). ;Cudles son las disposiciones funda-
mentales? ;Son las mismas en las zonas urbanas y rurales?*

5. ¢Estan los derechos oficiosos (como el derecho consuetudi-
nario o los derechos comunales) reconocidos oficialmente?
;Estan reconocidos en la practica?*

6. ¢De qué manera se integra en el marco juridico las leyes reli-
giosas (como la sharia)? ;Se aplica la ley religiosa en la prac-
tica? Cuando surgen conflictos de leyes, ;cudl prevalece?
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B. Administracion y gestion de tierras
y de la propiedad

Panorama general

A diferencia de la salud o de la educacién, la gestién de la vivienda
y la tierra rara vez estd concentrada en un Unico organismo o
ministerio gubernamental. La responsabilidad a menudo esta
repartida entre varias entidades, que pueden estar desvinculadas
o aplicar sistemas paralelos. Ademas, la entidad responsable
del alojamiento provisional durante una intervencién de emer-
gencia (por ejemplo, en el marco del grupo tematico sobre refugio)
puede no ser necesariamente el organismo principal encargado
de temas de vivienda. Asi, es sumamente importante saber cuales
son las dependencias u organismos gubernamentales a los que
se debe consultar y acudir cuando se elabora un programa sobre
alojamiento provisional y de emergencia.

Consideraciones fundamentales

N ;Cudles son las responsabilidades especificas de cada depen-
dencia o ministerio gubernamental? ;Difieren las estructuras
locales de las nacionales?

N ;Desempenan una funcién las autoridades tradicionales?

N ;Cémo se llevan los registros? ;Difieren a nivel nacional y
local?

N Conviene representar las funciones y responsabilidades de
forma grafica, para identificar més facilmente los aspectos
donde existe superposicién. Véase un ejemplo en el anexo A
(Filipinas).
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Preguntas

1. ;Cuadles son las responsabilidades especificas de cada depen-
dencia o ministerio gubernamental, con respecto a la adminis-
tracion y la regulacién de la vivienda, la tierra y la propiedad?
;Estan claramente definidas sus funciones? ;Cémo funcionan
las instituciones a nivel local?*

2. ;Esta centralizada la administracién de las tierras? ;Existe
una base de datos central de los registros de tierras? Si no,
;como se gestiona?*

3. ;Qué tan preciso y accesible es el registro de la propiedad o el
sistema catastral? ;Cémo se mantiene y actualiza? ;Existen
diferencias entre las zonas rurales y urbanas, o a nivel
nacional y local? ;Esta digitalizado el sistema? ;Existen sis-
temas de copias de seguridad en caso de desastre?*

4. ;Qué porcentaje de la tierra estd aun sin registrar? ;Qué
tiempo lleva el registro de una propiedad?

5. ¢Coémo se registra la propiedad o la ocupacién de tierras no
registradas (por ejemplo, en registros de la comunidad, a cargo
de los ancianos de la aldea)?*

6. ¢;Cudnto cuesta registrar una propiedad por primera vez?
¢Cudl es el procedimiento? ;Cudl es el procedimiento para la
transferencia de la propiedad, y cual es su costo?

7. ¢Se utiliza el mismo proceso de registro para las tierras
urbanas y rurales?

8. ¢Proporciona el registro de la propiedad informacién sobre los
diferentes tipos de tenencia?

9. ;Cuan transparente es el sistema de administracién de la
tierra?
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C. Acceso a la tierray a la propiedad -
ocupacion de tierras y viviendas

Panorama general

Las modalidades de posesién, utilizacién u ocupacién de la vivienda
y la tierra varian de un pais a otro (y dentro de los paises), asi como
varian los derechos a la tierra y a la vivienda. Las personas pueden
gjercer diferentes derechos de uso, control, transferencia y disfrute
sobre la misma parcela de tierra. Es importante entender estos
diferentes derechos a fin de encontrar soluciones de alojamiento
flexibles para diversas formas de tenencia, como el usufructo.

El usufructo es una forma comun de tenencia en Filipinas. Permite que
una persona permanezca en una propiedad por un periodo determina-
do, pero sin poder venderla ni hipotecarla (véase las formas comunes
de tenencia en el anexo B)

Consideraciones fundamentales

N ;Qué diferentes modalidades de tenencia formales e infor-
males existen? ;Cudles son sus caracteristicas?

N ;Se respetan los derechos en lo que respecta al género y las
minorias? Por ejemplo, ;se reconoce y se pone en practica la
propiedad conjunta? ;Estan protegidos los pueblos indigenas?

N ;Qué acceso tienen los pobres a la tierra y a la vivienda? ;Se
respetan los derechos de ocupacién irregular?

N Considere la posibilidad de redactar un cuadro de tipologias
formales e informales de tenencia. 1) Enumere los tipos de
tenencia; 2) describa los derechos y las restricciones carac-
teristicos de cada uno; 3) enumere los documentos que se
utilizan para garantizar la seguridad de la tenencia (como
contrato de alquiler, declaracién de impuestos, testamento).
Analice cudl es la modalidad de alojamiento provisional y de
emergencia mas apropiada para el tipo particular de tenencia
(alquiler, dinero en efectivo, reconstruccién).
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Preguntas

1. ;Qué tipos de tenencia reconoce el Estado? ;Qué «modali-
dades» de tenencia no reconoce?*

2. Qué derechos (proteccién contra el desalojo forzoso, suce-
sién) estdn vinculados a cada forma de tenencia?

3. ;Qué formas de tenencia son las mas comunes?*

4. ;Hay formas de tenencia que se consideren tan seguras como
la plena propiedad? ;Se reconoce la propiedad consuetudi-
naria en la ley?*

5. ¢Pueden las mujeres poseer o heredar tierras legalmente?
En la practica, se aplica? Considere las diferencias de tipo
regional, religioso y consuetudinario.”

6. ¢Se reconoce o alienta la propiedad conjunta? En la practica,
;se aplica? ;Se aplica solo a la propiedad conyugal?*

7. ¢Pueden los menores tener la propiedad de tierra? En la prac-
tica, ¢se aplica?

8. ¢Permite el marco juridico que los grupos minoritarios (mino-
rias étnicas, inmigrantes, personas apatridas, etc.) posean,
ocupen o utilicen una tierra o una vivienda? ;Estan sujetos a
condiciones especiales?*

9. Existen practicas étnicas, religiosas o culturales que impidan
que ciertos grupos posean o arrienden tierras o viviendas?*

10. ;Tienen las personas que no son propietarias de tierras
algunos derechos (por ejemplo, usucapién)? Si es asi, ;qué
derechos tienen y cudles son los procedimientos pertinentes?
;Se reconocen y garantizan sus derechos en la practica?*

11. ;Existen politicas (como programas de vivienda sociales) de
asistencia a los pobres? Si es asi, scudl es el procedimiento
para acceder a la tierra y la vivienda, cudl es el costo y qué
documentacién se requiere?*
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D. Garantia de la tenencia -
pruebas de la residencia en un lugar

Panorama general

Conforme se ha senalado, las personas utilizan y aceptan muchas
maneras de demostrar la propiedad y el uso de la tierra y de la
vivienda. Estos medios pueden ser formales (titulos de pro-
piedad) o informales (facturas de servicios publicos). Es impor-
tante conocer los medios de prueba que estan reconocidos y se
utilizan habitualmente. Las siguientes preguntas pueden ayudar
a identificar los medios de prueba considerados «suficientemente
seguros» a tenor de los criterios de evaluacién de beneficiarios y
las formas de prueba confiables para los organismos de vivienda.

Consideraciones fundamentales

N ;Cudles son las modalidades de compraventa de la tierra en
los mercados formales e informales?

N ;Qué requisitos se solicita a las partes que desean registrar
tierras? ;Se respetan los procedimientos? ;Es confiable el
proceso?

N ;Qué peso se atribuye a la documentacién escrita? ;Qué otras
condiciones pueden ser necesarias (por ejemplo, una cuenta
bancaria)? ;Qué procesos informales (como la verificacién de
la comunidad) existen?

N Sila documentacién se pierde o se destruye, ;de qué manera
se puede reponer?

N ;Qué normas y procedimientos rigen las sucesiones?

Preguntas

1. ;Qué instrumentos o documentos juridicos oficiales deter-
minan la propiedad de tierras (titulos de propiedad) y la ocu-
pacioén de la tierra (contratos de arrendamiento)? ;Cémo se
obtienen los documentos necesarios? ;Estd generalizada la
propiedad formal? (Por ejemplo, ;qué proporcién de las fami-
lias pobres de las zonas rurales poseen titulos de propiedad?)*
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2. ;Cuadl es el procedimiento para determinar las caracteristicas
topograficas de la tierra (medicién espacial y levantamiento de
mapas)? ;Se realiza una representacién grafica de los riesgos
y amenazas? Si es asi, ;de qué manera y déonde se comunican
los hallazgos?*

3. ¢Se utilizan documentos informales (declaraciones de
impuestos, facturas de servicios publicos, etc.) para confirmar
la propiedad y la ocupacién de la tierra? ;Es esta practica
habitual? ;Se sigue la misma practica en las zonas urbanas y
rurales?*

4. ;Qué documentos se producen cuando se vende la tierra?
;Pueden utilizarse esos documentos para demostrar la pro-
piedad, mientras se registra la tierra?

5. ;Qué medidas informales (como acuerdos verbales o apre-
tones de manos) se utilizan para refrendar las transacciones
sobre tierras o viviendas? ;Se las respeta normalmente?*

6. ¢Existe un sistema oficial de direccién postal? ;Se incluyen en
él los asentamientos informales?

7. ¢Existen sistemas tributarios informales? Si es asi, ;se
extienden recibos?

8. ¢/Qué redes de seguridad existen (como programas de
viviendas sociales o asistencia social del Estado)? ;Qué tipo de
identificacién requieren? ;Qué forma de recibo ofrecen?*

9. sCudles el procedimiento para la transferencia de las tierras o
viviendas que se heredan?*

10. 4Cudl es el procedimiento para la subdivisién de parcelas de
tierra?

11. En ausencia de documentacion escrita, spueden los funcio-
narios del gobierno local o representantes de la comunidad
prestar testimonio de acuerdos verbales?*
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E. Compraventa forzosa" y reubicacion

Panorama general

La compraventa forzosa o expropiacién se produce cuando un
Estado adquiere legalmente la tierra de una persona para un fin
determinado. Las adquisiciones no deben ser arbitrarias; deben
basarse en el interés publico y ajustarse al debido proceso, y las
personas afectadas deben recibir una indemnizacién justa y equi-
tativa. La razén mas comun para las expropiaciones son los pro-
yectos de infraestructura publica (construccién de aeropuertos,
fuentes de energia hidroeléctrica, carreteras, etc.). Sin embargo,
también se producen durante las crisis, para permitir a las autori-
dades trasladar a los habitantes de zonas de peligro o instalar en
nuevas tierras a los que hubieran perdido las suyas (por ejemplo,
por inundaciones). La reubicacién después de un desastre debe
ser una solucién de dltimo recurso; debe seguirse el debido pro-
ceso y respetarse los derechos de los que se trasladan.

Consideraciones fundamentales

N El reasentamiento responsable no se restringe a construir
refugios. Los programas deben crear un ambiente seguro en
el que las comunidades tengan acceso a una vivienda ade-
cuada y a servicios publicos, a la infraestructura esencial, y
a las oportunidades para ganar su subsistencia®. Es preciso
adoptar un enfoque holistico.

N Como medida de preparacién preventiva, los gobiernos
pueden identificar terrenos que se utilizardn como aloja-
miento provisional y de emergencia después de un desastre.
Cuando se realice esta planificacién territorial se debe contar
con el acuerdo de todas las partes afectadas y tener en cuenta

La compraventa forzosa se denomina también dominio eminente o expropiacion
de tierras.

Federacién Internacional de Sociedades de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja,
Post-disaster Settlement Planning and Guidelines (2012), pag. 7.
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el uso normal de la tierra en cuestién, asi como las medidas
que se tomaran a raiz de una crisis.

N Las normas internacionales sobre reubicacién establecen que
la reubicacién involuntaria debe ser una medida de Gltimo
recurso’, para proteger la vida y salud de las poblaciones
afectadas (por ejemplo, como forma de reducir el riesgo de
desastres). El desalojo forzoso constituye una violacién de los
derechos humanos, y las normas o leyes nacionales deben
definir procedimientos para la reubicacién que impidan que
se produzca ese tipo de desahucio.

N Las adquisiciones de tierra asociadas con grandes proyectos
urbanisticos a menudo pueden generar abusos de procedi-
miento. A los fines de la promocién y la proteccién, es impor-
tante conocer el marco juridico y regulatorio.

Preguntas

1. ;Estd reconocida o admitida la compraventa forzosa (dominio
eminente, expropiacién de tierras)? Si es asi, jen qué
condiciones?*

2. ¢Se aplican estrictamente las condiciones o procesos de com-
praventa forzosa? ;Es la regulaciéon adecuada (o son frecuentes
las apropiaciones de terrenos)?*

3. ¢Puede el gobierno expropiar temporalmente terrenos durante
las emergencias? Si es asi, scudl es el procedimiento? ;Existe
un sistema de compensacién (justiprecio), y se aplica?*

4. ;Se producen desalojos forzosos? Si es asi, jse tiene conciencia
del problema? ;Estan prohibidos por leyes o normas?*

5. ;Qué medidas de proteccién o de compensacién se contem-
plan para las personas que son desalojadas y reubicadas? ;Se
aplican esas medidas? ;Existe un procedimiento establecido
para la reubicacién?

Comité Permanente entre Organismos, Protecting Persons Affected by Natural
Disasters: IASC Operational Guidelines on Human Rights and Natural Disasters (2006),
parrs. A.1.6 y C.2.9; Comité Permanente entre Organismos, Operational Guidelines on
the Protection of Persons in Situations of Natural Disaster (2011), parr. D.2.4.
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F. Solucién de los litigios relativos
a tierras y propiedades

Panorama general

La solucién de los litigios de tierras suele ser lenta y costosa. En
la practica, los procedimientos formales a menudo estan dispo-
nibles solo para los que tienen acceso a los conocimientos téc-
nicos y los recursos. Este problema se agrava durante las crisis.
A nivel local, los habitantes pueden abordar las reclamaciones de
diferentes maneras. A menudo los dirigentes y miembros de la
comunidad actiian como juez y jurado. Estos métodos pueden no
ser reconocidos oficialmente, pero a menudo son mas accesibles
y sus decisiones pueden ser tan respetadas y exigibles como las
adoptadas por los tribunales. Es importante entender los procesos
de solucién de controversias a nivel de la comunidad, de manera
que se los pueda apoyar y respetar adecuadamente.

Consideraciones fundamentales

N Para que el estado de derecho impere de forma eficaz, equita-
tiva y transparente, el sistema de justicia debe ser accesible y
asequible. En muchos paises, no lo es.

N Es probable que existan muchos mecanismos de solucién de
diferencias en los sistemas formales e informales. Los meca-
nismos son probablemente diferentes en las zonas rurales y
urbanas.

N Conviene analizar en qué medida los mecanismos formales
e informales de solucién de diferencias son equitativos.
;Son accesibles a las mujeres, los menores de edad y otras
minorias? ;Se pone asistencia a disposicién de las personas
que no pueden pagar los honorarios o que no entienden los
procedimientos?
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Preguntas

1. ;Cémo se resuelven normalmente los litigios sobre tierras?*

2. ;Existen mecanismos eficaces y eficientes de solucién de
diferencias previstos para resolver los litigios sobre tierras y
propiedad? Si es asi, ;de qué manera puede una persona pre-
sentar una demanda? ;Cuanto dura el procedimiento? ;Cuanto
cuesta?

3. ¢Hay medios informales de solucién de diferencias recono-
cidos (a través del consejo de la comunidad, por ejemplo)? Si
es asi, json estos procesos equitativos? ;En qué medida sus
decisiones son reconocidas por el sistema judicial formal?*

4. ;Son eficaces y eficientes los medios de solucién de litigios
relativos a la tierra? Por ejemplo, shay en los tribunales una
acumulacién de casos pendientes de litigios sobre tierras?

5. ;Qué porcentaje de los casos de litigios relativos a tierras
acaban en los tribunales?

6. ;Se puede utilizar pruebas no documentales para obtener el
reconocimiento formal de los derechos a la propiedad cuando
no existan otros medios de prueba disponibles? ;Qué tipos de
pruebas (por ejemplo, testimonios) se aceptan?

7. ¢Es accesible el sistema de justicia? ;Existe un sistema de asis-
tencia juridica gratuita? ;Cudles son los criterios para poder
utilizarla?*

8. ¢Se han utilizado en el pasado procesos de mecanismos de
solucién de diferencias acelerados para un caso en particular
o en situaciones de desastre?

9. ;Coémo se convalidan las reivindicaciones de propiedad o de
ocupacioén de la tierra? ;Cudl es el procedimiento?*

10. Si los documentos juridicos se pierden o se dafian, ;cé6mo se
los puede reponer? Se ruega describir el procedimiento.”
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Anexo 2. Modalidades corrientes
de tenencia y sus caracteristicas

Caracteristicas

Sistema
de tenencia

Ventajas

Limitaciones

Se tiene la propiedad
a perpetuidad. Este
tipo de propiedad se
encuentra en las eco-
nomias de mercado
en todos los niveles de
desarrollo econémico,
incluidas las econo-
mias en transicion de
Europa oriental.

Proporciona un alto
grado de seguridad.
Hay libertad para
disponer de los
bienes o utilizarlos
como garantia para
préstamos.

Eleva al maximo el
valor comercial, al
permitir a los propieta-
rios realizar aumentos
sustanciales en los
valores de los activos.

Los costos de acceso
pueden ser altos.

El valor como garantia
puede no ser perti-
nente si los ingresos
son bajos o las institu-
ciones financieras son
débiles.

Los valores de la
propiedad pueden
bajar o subir, y los
desprevenidos pueden
encontrarse con que
las propiedades valen
menos de lo que
pagaron por ellas.




Propiedad condi-
cional. El titulo se
otorga al término de
los pagos o cuando
se han completado las
mejoras. La plena pro-
piedad sujeta a plazo
también se encuentra
en todas las econo-
mias de mercado.
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Proporciona el mismo
alto grado de segu-
ridad que la plena
propiedad, siempre
que los pagos se
hagan segun lo exi-
gido, y se completen
las mejoras.

Libertad de disponer
de los bienes o utili-
zarlos como garantia
para préstamos.
Eleva al maximo el
valor comercial, al
permitir a los propieta-
rios realizar aumentos
sustanciales en los
valores de los activos.

La falta de pagos

o de realizacion de
mejoras puede dar
lugar al desalojo y la
pérdida de los fondos
invertidos.

El valor como garantia
puede no ser perti-
nente si los ingresos
son bajos.

Los valores de la
propiedad pueden
bajar o subir, y los
desprevenidos
pueden encontrarse
con que las propie-
dades valen menos
de lo que pagaron por
ellas. Las expecta-
tivas de aumento de
los valores pueden
desviar las inver-
siones de actividades
econdémicas mas
productivas.

Propiedad por un
plazo determinado,
de unos meses a

999 afios. Esta figura
se basa en el derecho
inglés sobre pro-
piedad y existe en la
mayoria de los paises
en los que se aplica
este ordenamiento
juridico, en particular
los miembros de la
Commonwealth y los
paises que alguna
vez estuvieron bajo la
administracion colonial
britanica.

Tan seguro como

la plena propiedad,
pero solo por el
periodo especificado
en el contrato de
arrendamiento.

Requiere un marco
juridico.

Los costos de acceso
pueden ser altos.




Ocupacion mediante
alquiler de tierras o
viviendas de pro-
piedad publica. EI
alquiler publico existe
en paises con todo
tipo de estructura
politica y juridica.
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Proporciona un alto
grado de seguridad,
siempre que se cum-
plan los términos

y condiciones de
ocupacion.

La oferta limitada
puede restringir el
acceso.

A menudo mal situado
para el acceso a los
medios de vida.

Las condiciones
suelen ser restrictivas.
Las propiedades
pueden deteriorarse si
no se mantienen.

Alquiler de terrenos o
bienes de propiedad
privada. El alquiler pri-
vado existe en todos
los paises que tienen
un mercado privado
de la propiedad.

Proporciona una
buena seguridad si

los inquilinos estan
protegidos por
contratos exigibles
juridicamente.

Los inquilinos disfrutan
de flexibilidad de
movimiento.

Abierto a abusos por
parte de propietarios
de dudosa reputacion.
Las propiedades
pueden deteriorarse si
no se mantienen.

Combina la plena
propiedad sujeta a
plazo con el alquiler:
los residentes com-
pran una participacion
en su propiedad (a
menudo el 50%) y
pagan un alquiler por
el resto a otras partes
interesadas. Esta
forma de tenencia se
origind en los Estados
Unidos de América y
ahora existe en varios
paises europeos.

Une la seguridad con
el aumento potencial
del valor del activo de
la plena propiedad
sujeta a plazo, y tiene
la flexibilidad del
alquiler.

Los residentes pueden
aumentar su partici-
pacion con el tiempo,
lo que en Ultima ins-
tancia lleva a la plena
propiedad.

Requiere un marco
juridico y una gestion
eficiente.




La titularidad de una
propiedad recae en
una cooperativa o
asociacion que es
objeto de propiedad
conjunta de los resi-
dentes. Existen varios
tipos de cooperativas
en el mundo. La pro-
piedad compartida
estéa particularmente
difundida en los
paises escandinavos.
Los fideicomisos de
tierras comunitarias
son comunes en los
Estados Unidos de
América, Canada y,
mas recientemente, en
el Reino Unido.
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Buen nivel de
seguridad.

Mantiene la cohesion
social.

Requiere un marco
juridico.

Las restricciones
pueden reducir los
incentivos para la
inversion.

Requiere un registro
doble, primero de
la tierra o de la pro-
piedad y luego de la
asociacion.

La titularidad de la
propiedad es ejercida
por la tribu, el grupo

o la comunidad. La
asignacion de tierras
recae en las autori-
dades tradicionales en
calidad de jefes.

Ampliamente
aceptada.

Facil administracion.
Mantiene la cohesién
social.

Puede carecer de
condicién juridica en
las zonas urbanas.
Expuesta a abusos
bajo la presién de la
urbanizacion.

La deficiencia de
liderazgo consuetudi-
nario puede socavar
su legitimidad.




Existen cuatro cate-
gorias principales

de tenencia en las
sociedades musul-
manas. La tierra waqgf
es la «tierra reservada
a Dios»; las tierras
privadas, o mulk,
también estan pro-
tegidas por la ley; la
tierra controlada por
el Estado, o miri, tiene
derechos de usu-
fructo, o tassruf, y es
cada vez mas comun;
las tierras comunales,
0 musha, son las
tierras de cultivo asig-
nadas de acuerdo con
las practicas tribales
y esté cayendo en
desuso.
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A veces facilita la
tenencia de la familia
o el grupo. Ofrece
procedimientos acce-
sibles y asequibles de
gestion de la tierra.

Como no entran en

el mercado de tierras
comerciales, las tierras
waqf a menudo estan
sujetas a gestion
ineficiente.

Los litigios de suce-
sién pueden generar
conflictos de tierras.

Estos incluyen una
amplia gama de
formas de tenencia
informales con dife-
rentes grados de
legalidad. Incluyen la
ocupacion reglamen-
tada y no reglamen-
tada, la subdivision no
autorizada de tierras
de propiedad legal,

y diversas formas de
alquiler no oficiales.
En algunos casos,
pueden coexistir varias
formas de tenencia

en la misma parcela,

y cada parte puede
ejercitar determinados
derechos.

Algunas categorias

no formales (como la
ocupacion) comienzan
como una reaccion
ante la incapacidad de
los sistemas publicos
de asignacién o de los
mercados comerciales
para satisfacer las
necesidades de los
pobres, y estan per-
mitidas oficiosamente
y toleradas por las
autoridades locales.

Ante la intensifica-
cion de la demanda,
incluso los sistemas
de tenencia informales
se han comercializado.
Como resultado, el
acceso a ellos es cada
vez mas dificil para los
grupos de menores
ingresos.

Fuente: Adaptado de ONU-Hé&bitat, Urban Land for All (2004, Nairobi).




Los principios fundamentales del Movimiento
Internacional de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja

Humanidad El Movimiento Internacional
de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja, al
que ha dado nacimiento la preocupacién de
prestar auxilio, sin discriminacién, a todos
los heridos en los campos de batalla, se es-
fuerza, bajo su aspecto internacional y na-
cional, en prevenir y aliviar el sufrimiento
de los hombres en todas las circunstancias.
Tiende a proteger la vida y la salud, asi como
a hacer respetar a la persona humana. Favo-
rece la comprensiéon mutua, la amistad, la
cooperacién y una paz duradera entre todos
los pueblos.

Imparcialidad No hace ninguna distincién
de nacionalidad, raza, religién, condicién so-
cial ni credo politico. Se dedica unicamente
a socorrer a los individuos en proporcién con
los sufrimientos, remediando sus necesida-
des y dando prioridad a las més urgentes.

Neutralidad Con el fin de conservar la con-
flanza de todos, el Movimiento se abstiene
de tomar parte en las hostilidades y, en todo
tiempo, en las controversias de orden politi-
co, racial, religioso e ideolégico.

Independencia El Movimiento es indepen-
diente. Auxiliares de los poderes publicos en
sus actividades humanitarias y sometidas a
las leyes que rigen los paises respectivos, las
Sociedades Nacionales deben, sin embargo,
conservar una autonomia que les permita
actuar siempre de acuerdo con los principios
del Movimiento.

Voluntariado Es un movimiento de socorro
voluntario y de caracter desinteresado.

Unidad En cada pais solo puede existir una
Sociedad de la Cruz Roja o de la Media Luna
Roja, que debe ser accesible a todos y exten-
der su accién humanitaria a la totalidad del
territorio.

Universalidad El Movimiento Internacional
de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja, en
cuyo seno todas las Sociedades tienen los
mismos derechos y el deber de ayudarse
mutuamente, es universal.



Puede obtener mas amplia informacién
sobre esta publicacién dirigiéndose a:

Federacién Internacional de Sociedades
de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja

Graham Saunders

Funcionario principal, Departamento
de Alojamiento Provisional y Asentamientos

Correo electrénico: graham.saunders@ifrc.org
Tel.: +41 22 730 42 41
Fax: +41 22 733 03 95

www.ifrc.org Federacion Internacional de Sociedades
Salvar vidas, cambiar mentalidades. de la Cruz Roja y de la Media Luna Roja
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