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DERECHOS SOBRE TIERRAS Y CONSTRUCCIÓN DE ALOJAMIENTOS
ESTÁNDAR DE  DILIGENCIA DEBIDA:




Esta lista de verificación busca asistir a los proveedores de alojamiento a asegurar el respeto a los derechos existentes sobre lotes de tierra en los que prevén construir albergues   y minimizar el riesgo a las disputas por las tierras. También se ha ideado para ayudar a los gestores de asistencia y a quienes implementan los programas de alojamiento sobre el propio terreno a identificar los derechos sobre las tierras en los contextos en los que es difícil conseguir información.



Tipos de tenencia

La tenencia abarca una diversidad de formas, incluyendo alquiler (público y privado), alojamiento, vivienda cooperativa, usufructo, ocupación por parte del propietario, vivienda de emergencia y asentamientos informales, con ocupación del terreno o propiedad.

Contextos variables

Los contextos relacionados con los derechos sobre tierras y la forma en la que se gestionan las relaciones con la propiedad, pueden variar considerablemente, por ejemplo donde:
· el entorno regulatorio tiene normas transparentes y claras sobre la tenencia de tierras con instituciones de gestión de buen funcionamiento de las tierras;
· resulta necesario identificar quién puede proporcionar datos autorizados y confiables de derechos sobre las tierras y las disposiciones de tenencia de tierras supone un reto considerable;
· no parece existir ninguna regulación en el entorno legal.

Muchas situaciones después de una crisis tienden a parecerse más a la última opción.
Frente a este escenario, no es posible establecer una lista universal de documentos o de autorizaciones de derechos sobre tierras que sean necesarios antes de comenzar un proyecto de alojamiento. Ni tampoco es posible definir de forma abstracta el nivel preciso de certidumbre legal necesario antes de la construcción del alojamiento.



Diligencia Debida

Este documento se basa en el concepto de "diligencia debida" y constituye un estándar que deben cumplir los proveedores de alojamiento. El objetivo es permitirles:
· lograr tanta certidumbre jurídica de los derechos sobre tierras como sea razonable, dado el contexto y limitaciones de recursos y tiempo; y
· reducir, tanto como sea posible, el riesgo de que la construcción del alojamiento cause o contribuya a aumentar tensiones y conflictos en torno a la tierra.

El estándar de  diligencia debida requiere que los proveedores de alojamientos establezcan un proyecto en marcha que se anticipe y responda a los problemas relacionados con los derechos sobre tierras a medida que surjan o donde haya un riesgo de que puedan surgir durante la construcción del alojamiento. Esto requiere:
· el conocimiento  por parte de los miembros clave del personal de las conexiones entre los derechos sobre tierras y el alojamiento.
· la integración de la verificación y control de los derechos básicos sobre tierras en todas las actividades de alojamiento (bien directamente o a través de una contratación externa).
· la creación de protocolos acerca de información compartida relacionada con los problemas de los derechos sobre tierras con otros implicados en alojamientos activos en el mismo contexto.
· el establecimiento de reglas internas y procedimientos que animen y permitan la aplicación del estándar de  diligencia debida.




Diligencia debida:
Un proceso de búsqueda y análisis en cualquier situación dada para evitar daños a otras personas o propiedades.












I. Antes de la construcción:  comprender el contexto



¿Sé cómo se organizan las relaciones de tierra y propiedad?

Objetivo: Obtener información general de los derechos sobre tierras:
· Verificar quién tiene qué derecho(s) sobre las tierras para alojamientos.
· Obtener una visión general de cómo se gestionan las relaciones entre la tierra y la propiedad (p. ej., obtener una visión general del sistema de tenencia de tierra que exista en el lugar).
· Identificar la situación de los derechos de las tierras en lo referido a ese terreno, así como la situación legal o de facto (especialmente en lo que se refiere a las mujeres) de los beneficiarios respecto a las tierras.
· Decidir si hay suficiente certidumbre legal para construir el alojamiento.

Precaución: La gestión de las relaciones de la tierra es frecuentemente bastante distinta de la situación descrita en las leyes oficiales estatales y las normativas. Esto ocurre especialmente en casos de contextos después de una crisis, con debilidad de las instituciones estatales y bajos niveles de confianza y acceso a estas instituciones por parte de la población en general. Además, en algunos contextos, el estado puede ser visto o actuar como un usurpador de los derechos sobre las tierras de los individuos y comunidades, lo que puede plantear retos particulares cuando los gobiernos asignan tierras a los proveedores de alojamientos. Por último, dentro de un mismo país, la situación puede ser diferente de una región a otra, y no es raro que los contextos rurales sean bastante distintos de los urbanos cuando se trata de la gestión de las relaciones de tierra y propiedad.
¿Dónde obtener la información? El personal local es normalmente la fuente más accesible de información. Casi siempre, invariablemente, sabrán cómo se gestionan las relaciones de la tierra y la propiedad en la práctica. Otras fuentes incluyen agentes participantes del gobierno local, líderes de la comunidad, abogados y por supuesto, las propias personas afectadas.
Resultado: Las respuestas a las preguntas anteriores proporcionarán un nivel de certidumbre que facilitará poder averiguar quién tiene qué derechos sobre las partes de tierra. Combinando esto con la frecuencia de las disputas por la tierra, los agentes participantes en alojamientos obtendrán una idea bastante aproximada sobre el grado de certidumbre legal de los derechos sobre tierras que pueden conseguir y el riesgo de violaciones de los derechos de las tierras y/o las disputas de las tierras que podrían causar los proyectos de alojamientos. Se requerirá más precaución con los proyectos de alojamiento cuando haya más incertidumbre sobre los derechos de las tierras y un riesgo más alto de violaciones y/o disputas de los derechos de la tierra. En este tipo de situaciones serán necesarias consultas más amplias que requerirán establecer el estatus de la tierra y los beneficiarios con un grupo mayor de agentes participantes. 










Lista de verificación
Antes de la construcción
Comprender el contexto

· ¿Las leyes oficiales estatales son la única normativa que gobierna los derechos sobre tierras o hay otros marcos que determinan en la práctica quién tiene qué derechos de qué tierras (p. ej.: sistemas basados en costumbres, religiones o tradiciones)?
· ¿En lo que se refiere a los derechos de las tierras, la falta de claridad es algo común o parece ser algo raro, y hay muchos conflictos o disputas en torno a los derechos sobre la tierra?
· ¿Existe un sistema oficial de títulos sobre tierras en el lugar (catastro) y es (o se percibe) como fiable, de uso generalizado? ¿Hay un conjunto claro de documentos que proporcionan pruebas concluyentes de la existencia de derechos sobre la tierra o las relaciones sobre la tierra se gestionan sin documentos?
· ¿Qué tipo de derechos pueden ejercer los individuos / familias / comunidades sobre la tierra (p. ej.: derechos de propiedad, derechos de uso, derechos de arrendamiento, derechos colectivos) y estos derechos sobre la tierra tienden a separarse de los derechos sobre las edificaciones que contienen, o no?
· ¿Cómo resuelve la gente en la práctica sus disputas sobre la tierra, y en qué instituciones (estado u otros) confían para hacer frente a sus reivindicaciones y disputas de tierras?




II. Antes de la Construcción: garantizar un grado suficiente de certidumbre 


¿Tengo suficiente certidumbre jurídica de los derechos de propiedad sobre tierras con respecto a la parcela del alojamiento y los beneficiarios del alojamiento?

Objetivo: Reducir el riesgo de violaciones de derechos sobre la tierra y disputas en la medida de lo posible obteniendo un nivel suficiente de certidumbre legal acerca de:
· los derechos sobre la tierra de la parcela;
· el estatus de los beneficiarios en relación a la parcela y el alojamiento que se construirá.


Precaución: Documentar las etapas seguidas para obtener certidumbre legal en relación con los derechos de la tierra sobre la parcela del alojamiento y el estatus legal de los beneficiarios. Este es el caso especialmente de los contextos en los que la tierra y las relaciones sobre la propiedad se gestionan sin demasiada documentación o documentación no oficial; donde hay niveles significativos de falta de certidumbre de los derechos sobre la tierra y el estatus legal existente; y/o donde las disputas sobre la tierra son comunes. En resumen, cuantos más riesgos presente el contexto de la perspectiva de los derechos sobre la tierra, mayor será la necesidad de documentar los pasos correctamente. Esto incluye mantener copias de los acuerdos y permisos, de por sí muy útiles en el caso de disputas posteriores o cambios de postura en relación con el derecho de los beneficiarios a la utilización de la tierra o la vivienda, por ejemplo.
Resultado: Basándose en el ejercicio anterior, los proveedores de alojamientos deberían estar en posición de tener el nivel de certidumbre legal que pueda lograrse en el contexto, y donde sea apropiado, tener fundamentos para decidir no continuar con el proyecto de alojamiento o como alternativa, establecer medidas específicas sobre el terreno durante y/o después de construir el alojamiento para gestionar los problemas que puedan surgir (ver los siguientes epígrafes). Elegir este enfoque también puede suponer un efecto de prevención en asuntos referidos a disputas sobre tierras derivadas de los proyectos de alojamiento.








Lista de verificación
Antes de la construcción
Garantizar un grado suficiente de certidumbre

· Cuáles son los derechos de propiedad de la tierra sobre las parcelas de alojamientos:
· ¿La entidad o entidades, institución(es) o persona(s) que están dando permiso o solicitando que se edifique el alojamiento en una parcela determinada, tienen autoridad y legitimidad para hacerlo? Si no es así, ¿sé con quién debo hablar?
· ¿He visto la prueba comúnmente usada que demuestra la posesión y/o derecho de uso de la tierra?
· Si las pruebas documentales no están disponibles o no son fiables, ¿he hablado con suficientes interesados para asegurarme que otras personas distintas a las que solicitan o han decidido la construcción del alojamiento no están reclamando la parcela?
· ¿Hay certidumbre acerca de los límites de la parcela en cuestión? De no ser así, ¿existe un proceso que pueda seguir que involucre a los vecinos o comunidades de las proximidades para acordar las fronteras y asegurarse de que el alojamiento no está construido sobre parcelas que puedan pertenecer a otros?
· ¿Cuál es el estatuto jurídico de los beneficiarios respecto al alojamiento y a la parcela del alojamiento?
· ¿Está clara la naturaleza jurídica de los beneficiarios respecto a la tierra y el alojamiento que se construirá (dependiendo del contexto, podrían ser propietarios, inquilinos, usuarios de largo y corto plazo)?
· Si no son los propietarios de la tierra y/o el alojamiento, ¿tienen el permiso del propietario (una persona pública o privada o una entidad) o de la autoridad relevante (p. ej., los ancianos de la comunidad) para vivir en la tierra / en los alojamientos durante un periodo de tiempo suficientemente largo?
· ¿Existe un proceso que pueda reducir razonablemente la incertidumbre que rodea a la situación jurídica o a los permisos necesarios para los beneficiarios del proyecto (p. ej., un acuerdo que implique a los interesados afectados en relación con el derecho a utilizar o permanecer en la tierra o en el alojamiento)?


III. LISTA DE VERIFICACIÓN: durante la etapa de construcción 


Cuando más riesgos presente el contexto desde la perspectiva de los derechos sobre la tierra, más importante y relevante tiende a ser que los proveedores de alojamientos hayan previsto medidas sobre el terreno para gestionar los problemas de derechos de la tierra a medida que surjan durante la construcción. Esto no significa necesariamente que los proveedores de alojamiento necesiten gestionar estos problemas; puede ser más apropiado, y desde una perspectiva de recursos, más eficiente, tener agentes especializados en problemas de derechos sobre la tierra, como disputas frecuentes sobre la parcela del alojamiento o el derecho de los beneficiarios para usar la tierra o el alojamiento. Los proveedores de alojamiento deben tener procedimientos apropiados y estructuras sobre el terreno para derivar los problemas de la tierra a los agentes apropiados o gestionar ellos mismos los problemas que surjan.
Objetivo: Garantizar que los proveedores de alojamiento estén preparados para reaccionar de forma apropiada y eficiente ante problemas de las tierras que puedan surgir durante la construcción de los alojamientos,  reduciendo o mitigando el riesgo de demoras continuas y generalizadas o paradas en el proyecto del alojamiento.
Precaución: Cuando los problemas de la tierra surjan durante la construcción de alojamientos, debería derivarse para recibir la atención de los grupos de alojamiento o mecanismo de coordinación relevante. Es probable que otros proveedores de alojamiento se hayan enfrentado a problemas similares, y puede que hayan encontrado soluciones adecuadas. A menudo, los problemas recurrentes de la tierra pueden requerir a la comunidad humanitaria en su totalidad para tomar medidas de defensa y/o desarrollar estrategias conjuntas. Para que el mecanismo de coordinación pueda cumplir este papel, cada proveedores de alojamiento debe documentar los problemas que encuentre y los pasos que lleva a cabo, incluyendo el número de veces que surge cada problema.
Resultado: Siguiendo el enfoque anterior, se preparará mejor a proveedores de alojamiento para gestionar los problemas de las tierras que surjan durante la construcción de alojamientos, y especialmente, cuando se tome una acción conjunta, contribuir a la reducción de proyectos de alojamientos que necesiten interrumpirse o abandonarse debido a los problemas de los derechos de las tierras.









Lista de verificación
Durante la etapa de construcción

· ¿Tengo una persona de enlace en mi equipo para gestionar cuestiones relacionadas con la tierra que surjan durante la construcción de los alojamientos?
· ¿Existe un proceso sobre el terreno para decidir qué problemas sobre la tierra gestionar directamente, y qué otros derivar a otros agentes participantes?
· ¿Existen directrices claras y/o procesos de toma de decisiones sobre el terreno para decidir cuándo interrumpir y/o cesar la construcción de alojamientos debido a cuestiones relacionadas con la tierra?
· ¿Conoce el miembro o miembros relevantes del personal a quién derivar qué problemas sobre las tierras, y están claras las políticas internas sobre el terreno en lo relativo a protección de datos y seguimiento de referentes?
· ¿Se mantienen registros de los problemas de la tierra que surgen durante la construcción del alojamiento, incluyendo los pasos seguidos para resolver los problemas y asegurar los consiguientes resultados?




IV. LISTA DE VERIFICACIÓN: después de la etapa de construcción 


Cuando los proveedores de alojamiento terminan su compromiso con el lugar de alojamiento, los problemas sobre las tierras pueden por supuesto seguir surgiendo y afectar negativamente a los beneficiarios para los que se ha construido el alojamiento. Por ejemplo.: los nuevos ocupantes pueden llegar y reclamar la tierra o impugnar los derechos del beneficiario del alojamiento para permanecer el él, mientras que los ocupantes ya existentes pueden volver a sus anteriores compromisos o acuerdos tomados sobre el terreno antes de que el alojamiento se construyera.
Mientras que los implicados en el alojamiento a menudo no están en condiciones de emprender controles de sitios en los que han trabajado a medio o largo plazo, hay unas etapas que pueden seguirse antes de terminar su compromiso para reducir el riesgo que los beneficiarios sufren posteriormente por los problemas relacionados con los derechos de las tierras. Una vez más, el estándar es la diligencia debida, es decir, realizar lo que sea posible de forma razonable para asegurar que los problemas de la tierra que surgen tras el fin del compromiso, pueden resolverse de una forma eficaz.
Objetivo: Garantizar que los agentes participantes en los problemas de derechos de tierras del área donde el alojamiento se ha construido están plenamente informados sobre el proyecto del alojamiento, y que conocen los pasos que se deberían seguir para obtener y asegurar la certidumbre legal referente a los derechos sobre las tierras de la parcela de alojamiento y el estatus legal de los beneficiarios en cuanto al alojamiento. Les permitirá hacer sus respectivos trabajos y garantizar que los beneficiarios son conscientes de dónde pueden acudir si tienen que hacer frente a problemas de derechos sobre tierras relacionados con sus alojamientos o la parcela en la que se han construido.
Resultado: Mientras las acciones descritas aquí por ellos mismos no evitarán que surjan problemas en las tierras o la protección total de los beneficiarios de una violación de su derecho al alojamiento, contribuirán a garantizar que, dentro de un contexto determinado, las posibilidades de protección efectiva son tan altas como sea posible en los términos más realistas posibles.




Lista de verificación
Después de la construcción


· ¿Sé qué organizaciones gubernamentales y no gubernamentales están activas (y son efectivas) en lo que se refiere a los problemas de derechos sobre tierras, incluyendo disputas de tierras en el área y les he informado del proyecto de alojamiento y los esfuerzos para asegurar la certidumbre legal de los beneficiarios?
· ¿He examinado si es útil y apropiado compartir documentación relativa a la aplicación de los derechos de la tierra realizada durante el proyecto de alojamiento (incluyendo el debido respeto por la privacidad y los derechos de protección de datos)?
· ¿Sé si los beneficiarios son conscientes o no de dónde acudir si se enfrentan a problemas de tierras, incluyendo desafíos a sus derechos,  al alojamiento o a la parcela del alojamiento? Si parece que no son conscientes, ¿puedo ayudarles a obtener este conocimiento, seguramente en colaboración con organismos relevantes o participantes que trabajen en los derechos de las tierras en el área?






Glosario

Catastro: un registro de propiedad que muestra la extensión, valor y propiedad de la tierra.
Tenencia tradicional de la tierra: la posesión comunal de los derechos de uso y asignación de tierras por un grupo que comparte la misma identidad cultural o se ha establecido por la práctica tradicional.
Diligencia Debida: un proceso de búsqueda y análisis en cualquier situación determinada para evitar daños a otras personas y propiedades.
Tenencia de la tierra: conjunto de relaciones con respecto a la vivienda y la tierra, establecidas a través de leyes estatuarias o costumbres, acuerdos informales o religiosos.
Seguridad de tenencia: grado de confianza que puede albergarse de que los usuarios de la tierra no se verán privados arbitrariamente de los derechos que disfrutan sobre la tierra o los beneficios que de ella se derivan.
Tenencia estatutaria de la tierra: establecida por ley o estatutos. Consiste en dos tipos principales, sistemas de tenencia pública y privada, y puede garantizar los derechos individuales o los derechos colectivos.
Régimen de tenencia: conjunto de prácticas documentadas y no documentadas, reglas e instituciones que determinan el acceso a y el control sobre la vivienda, tierras y recursos naturales.


Leer más


· Housing, Land and Property .Top Ten Resources for Shelter Actors (Vivienda, tierra y propiedad. Los diez mejores recursos para agentes participantes en alojamientos).
· https://sheltercluster.org/References/Pages/CrossCutting.aspx
· Norwegian Refugee Council (Consejo Noruego para Refugiados): Housing, Land and Property Training Manual (2011. Manual de formación sobre vivienda, tierra y propiedad.) United Nations Human Rights Council (2012. Consejo de Derechos Humanos de la ONU) Report of the Special Rapporteur on adequate housing as a component of the right to an adequate standard of living A/HRC/22/46 (24 de diciembre de 2012. Informe de la ponencia especial sobre vivienda adecuada como un componente de corrección para un estándar apropiado de vida).
· Payne, G. and Durand-Lasserve, A., Holding on: security of tenure – types, policies, practices and challenges (2012. Mantenimiento: seguridad de la tenencia: tipos, políticas y retos) www.ohchr.org/EN/Issues/Housing/Pages/ StudyOnSecurityOfTenure.aspx
· UN-HABITAT, Land and Natural Disasters: Guidance for Practitioners (2010. UN-HABITAT, Tierra y desastres naturales: guía para profesionales).
· UN-HABITAT and Global Land Tool Network Monitoring Security of Tenure in Cities (2011. UN-HABITAT y seguridad global de control de la Red Global de Herramientas para tierras).



O contactar...
El área de responsabilidad de HLP (por sus siglas en inglés. Vivienda, tierra y propiedad) de los Grupos de Protección facilitan una función de ayuda técnica a través de la que puede enviar una solicitud para asistencia técnica: lea más sobre la ayuda técnica o escriba directamente a anna.pont@ifrc.org .
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DERECHOS SOBRE TIERRAS Y CONSTRUCCIÓN DE ALOJAMIENTOS


EL ESTÁNDAR DE DILIGENCIA DEBIDA

El documento se basa en un borrador inicial de IOM (por sus siglas en inglés. Organización Internacional para las Migraciones) para los grupos de alojamiento.
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