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Prefacio

El presente volumen forma parte de la serie FAO: Estudios
sobre Tenencia de la Tierra, preparada por el Servicio de
Tenencia de la Tierra, de la Direccion de Desarrollo Rural.
La tenencia de la tierra desempena un papel fundamental
para el logro del desarrollo rural sostenible. La intensifica-
cion del cambio tecnoldgico y de la integracion econdomica
esta obligando a autoridades publicas, responsables de la
planificacion, expertos en desarrollo y productores rurales a
revisar los mecanismos institucionales utilizados para deci-
dir quién tiene los derechos y sobre qué recursos, con qué
fines los puede utilizar y durante cuanto tiempo.

Estas paginas tienen como finalidad ayudar a quienes par-
ticipan en la ejecucion de proyectos y programas de desarro-
llo rural, mas que a quienes se dedican expresamente a la
reforma agraria o a actividades de administracion de tierras.
Muchas veces lo que ocurre es que las cuestiones relaciona-
das con la tenencia de la tierra se dejan de lado o no se entien-
den debidamente en las intervenciones de desarrollo rural, lo
que produce con frecuencia efectos duraderos y muy negati-
vos. Por ello, hemos preparado esta guia practica para ayu-
dar a comprender donde y por qué es probable que la
tenencia de la tierra constituya un tema importante en los
proyectos y programas de desarrollo rural.

Esta guia integra las ensefianzas aprendidas mediante el
examen de numerosas publicaciones, mas la experiencia
obtenida durante largos afios de trabajo en proyectos de des-
arrollo rural.

Forma parte del programa del Servicio de Tenencia de la
Tierra en respuesta a la preocupacion global de la FAO por la
seguridad alimentaria y la reduccion de la pobreza. El des-
arrollo agricola y rural sostenible es una esfera de actividad



fundamental, ya que el mayor acceso a la tierra por parte de
los pobres (en particular, las mujeres, las minorias y otros
grupos desfavorecidos) que desean emprender actividades
agricolas es un aspecto clave que muchas veces se relega a
segundo plano o no se comprende debidamente. Este libro,
como otros de la serie, no trata de ser exhaustivo, sino mas
bien presentar una reflexion sobre lo que la FAO y sus nume-
rosos colaboradores internacionales han descubierto como
«buenas practicas» para el desarrollo agricola y rural soste-
nible. Con ello se intenta ayudar a los oficiales técnicos de
los paises miembros y a otras autoridades superiores encar-
gadas del desarrollo rural y a los oficiales de campo de la
FAO. La Direccion de Desarrollo Rural de la FAO espera
con interés mantener la colaboracidon con sus numerosos
destinatarios.

Maximiliano Cox
Director
de Desarrollo Rural
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Tenencia de la tierra y desarrollo rural

1.1

1.2

1.3

1. Introduccion

La presente guia refleja el creciente reconocimiento que existe de que el
acceso a la tierra es con frecuencia decisivo para que los hogares vulnera-
bles puedan disfrutar de medios de subsistencia rurales sostenibles. La
seguridad en el acceso a la tierra, sea mediante procedimientos formales,
informales, consuetudinarios o de otro tipo, es condicion necesaria para
que los hogares rurales gocen de esos medios y es un componente impor-
tante del desarrollo sostenible. Como se ilustra en esta guia, la seguridad de
acceso es un concepto relativo y los atributos de esta seguridad cambian de
un contexto a otro. Los problemas de tenencia de la tierra contribuyen con
frecuencia de manera decisiva a la inseguridad alimentaria, a la limitacion
de oportunidades de subsistencia y por lo tanto, a la pobreza. Por ello, el
acceso seguro a la tierra debe tenerse presente al formular soluciones para
situaciones especificas de desarrollo rural o de inseguridad alimentaria.
Ello requiere el reconocimiento y resolucion de los problemas relacionados
con la tenencia de la tierra, ya desde las primeras fases de los proyectos de
desarrollo rural.

En esta guia, al hacer referencia a la tenencia de la tierra no se tiene sola-
mente en cuenta el acceso a la tierra, sino que se incluye también el acceso a
otros recursos naturales, como el agua y los arboles, que pueden ser funda-
mentales para la subsistencia de las personas. Para mayor comodidad, se
utiliza el término «acceso a la tierra» para hacer referencia también a otros

recursos naturales.

El objetivo de la presente guia es ofrecer ayuda a quienes estan evaluando y
disefiando respuestas adecuadas para situaciones de inseguridad alimenta-
ria'y desarrollo rural. Se reconoce que estos destinatarios proceden de una
gran diversidad de ambientes académicos y profesionales, pero que pocos
tienen capacitacion en cuestiones relacionadas con la tenencia de la tierra,
sea de manera formal o informal. Aunque la guia esta destinada fundamen-
talmente a los responsables de formular los proyectos de desarrollo rural, su
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contenido debe ser también de interés para quienes trabajan en programas
de desarrollo mas amplios.

Lo que se pretende con esta guia es indicar donde y por qué la tenencia de la
tierra es una cuestion importante para la seguridad alimentaria y la sosteni-
bilidad de los medios de vida rurales. Se define el concepto de tenencia de
la tierra y la forma en que se administra en diferentes situaciones. El anali-
sis de como funciona en la practica la tenencia de la tierra—como demues-
tra el problema practico de determinar quién tiene acceso a la tierra, en qué
condiciones y por cuanto tiempo— es fundamental y define las cuestiones
claves del acceso y de la seguridad del mismo. Ademaés, pone de manifiesto
las distintas partes interesadas en la tierra: quiénes la controlan, quiénes la
utilizan y quiénes —en muchos casos, mujeres, poblaciones indigenas y
otros grupos desfavorecidos— no tienen tierras o no pueden presentar titu-
los fehacientes de propiedad de la misma.

En la guia se analizan contextos importantes en que la tenencia de la tierra
constituye actualmente grave motivo de preocupacion. Cabria citar en par-
ticular las situaciones en que el aumento insostenible de la presion sobre los
recursos de tierras, o la inseguridad de su tenencia, da lugar a la degrada-
cién ambiental y los casos en que la discriminacion de acceso a la tierra por
razones de género margina a determinados individuos, hogares y comuni-
dades. En otras situaciones, los conflictos son provocados por enfrenta-
mientos sobre el acceso o pueden dificultar todavia mas la resoluciéon de
estos problemas de acceso. Dichos conflictos, con sus correspondientes
perturbaciones, migraciones y desplazamientos, presentan grandes desafi-
os desde la perspectiva de la tenencia de tierras.

La informacion presentada en esta guia puede ser valiosa para quienes tra-
bajan en proyectos de desarrollo rural en todo el mundo. Si bien se ha pre-
parado con la finalidad de familiarizar a los lectores con el contexto y
cuestiones clave de la tenencia de la tierra, conviene sefialar que estos pro-
blemas varian enormemente de un pais a otro, e incluso dentro de un mismo
pais. Ademas, se trata de problemas mucho més complejos y dependen de
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las circunstancias concretas mucho mas de lo que aqui se describe, tanto en
lo que respecta a las formas especificas de tenencia como a las interrelacio-
nes que puede haber entre los diferentes derechos en lo que respecta al tiem-
po, espacio y recursos. Asi pues, el objetivo de la guia no es ofrecer al lector
informacion detallada sobre la tenencia de la tierra, sino mas bien presentar
una metodologia (Capitulo 5) que puede utilizarse para localizar a quienes
pueden aportar conocimientos especializados sobre la tenencia de la tierra
para los proyectos o programas de desarrollo.
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2. Por qué es importante la
tenencia de la tierra

En respuesta a las preocupaciones sobre la seguridad alimentaria y la miti-
gacion de la pobreza, los organismos y organizaciones de desarrollo estan
introduciendo estrategias que ayudan a acumular activos y promover la
autosuficiencia de la poblacion y de las comunidades pobres. Entre las
intervenciones cabe citar la ayuda a las personas necesitadas para proteger
y aumentar su base de recursos naturales, mejorar el acceso a la tierra de
cultivo mediante planes de reasentamiento y garantizar la seguridad ali-
mentaria de las personas vulnerables, en particular las mujeres, las minori-
asy los grupos indigenas.

En muchos casos, las respuestas a las preocupaciones relacionadas con la
sostenibilidad ambiental, los conflictos sociales y la seguridad alimentaria
de las personas vulnerables se ven condicionadas por el sistema de tenencia
de la tierra y al mismo tiempo influyen en éste. Sino se tienen en cuenta
estas repercusiones desde el comienzo de una intervencion es probable que
se produzcan resultados no previstos y que no se consiga la mejora deseada.
En algunos casos, la situacion puede incluso deteriorarse, por ejemplo,
cuando por inadvertencia se despoja a la poblacion de su derecho a la tenen-
cia de la tierra. Situaciones de este tipo se han producido, por ejemplo,
cuando los proyectos han reasentado a la poblacion desplazada en tierras
que, por error, se habian calificado como vacantes.

La erradicacion del hambre supone aumentar el acceso de una persona o
familia a los alimentos. El grado de seguridad alimentaria de los individuos
y familias depende en gran parte de las oportunidades que tienen para mejo-
rar su acceso a activos como la tierra, ademas del acceso a los mercados y
otras oportunidades econdmicas. Las personas con amplios derechos sobre
la tierra son en general mas capaces de disfrutar de medios de vida sosteni-
bles que quienes cuentan s6lo con derechos limitados a ese activo; a su vez,
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éstos se encuentran en situacion mas desahogada que quienes se ven com-
pletamente desprovistos de tierra.

La tenencia de la tierra es importante en las intervenciones de desarrollo
rural que tratan de mejorar la dotacion de activos de la poblacion para que
puedan disfrutar de medios de vida sostenibles. Se puede considerar que un
medio de subsistencia es sostenible cuando puede resistir las presiones y cri-
sis y recuperarse después de ellas y mantener o aumentar sus capacidades y
activos tanto en el presente como en el futuro sin poner en peligro la base de
recursos naturales. En este contexto, los medios de subsistencia compren-
den las capacidades, activos (incluidos los recursos tanto materiales como
sociales) y las actividades correspondientes. Los derechos de propiedad
sobre la tierra, junto con la mano de obra, forman el activo mas comuin utili-
zado para producir alimentos destinados al consumo familiar, asi como cul-
tivos comerciales que permiten a la familia o a los individuos sufragar otras
necesidades, por ejemplo, las relacionadas con la salud y la educacion. Por
ello, estos derechos constituyen uno de los recursos mas poderosos con que
cuentan las personas para aumentar y ampliar su dotacion de activos, no sélo
la tierra y la mano de obra sino todo el acervo necesario para disponer de
medios de vida sostenibles, a saber, los recursos naturales, el capital social,
humano y financiero y los activos fisicos (Figura 1).

FIGURA 1
Activos necesarios para contar con medios de vida sostenibles

Activos naturales (tierray otros)

Sociales Humanos

Fisicos Financieros
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La tenencia de la tierra es importante en las intervenciones de desarrollo
rural que utilizan un planteamiento de la programacion basado en los dere-
chos. Esta programacion deberia conseguir la eliminacion o reduccion de
las causas que impiden a las personas disfrutar de sus derechos. Por ejem-
plo, la Comision de las Naciones Unidas de la Condicion Juridica y Social
de la Mujer observo en 1998 que la discriminacion en el derecho a la tierra
contra la mujer es una violacion de los derechos humanos. Una perspectiva
basada en los derechos deberia tratar de conseguir que los programas de
apoyo no so6lo no refuercen la discriminacion contra las mujeres, las mino-
rias y otros grupos vulnerables, sino que contribuyan mas bien a reducirla.
En el contexto de la ayuda y del desarrollo en las zonas rurales, un plantea-
miento de la programacion basado en los derechos deberia tener en cuenta
los derechos a la tierra que puedan tener los grupos beneficiarios del pro-
yecto o programa. Para ello, habra que comprobar qué derechos se recono-
cen y como se organizan éstos dentro de la zona del proyecto y determinar
si existen mecanismos institucionales adecuados para establecer quién
tiene derecho a la tierra, durante cuanto tiempo, con qué fines y en qué con-
diciones.

Los derechos sobre la tierra son con frecuencia un elemento vital cuando
los hogares rurales tratan de equilibrar sus capacidades y activos y determi-
nar las estrategias resultantes para hacer frente a sus necesidades diarias de
produccion y seguridad alimentaria. No obstante, esos derechos no son s6lo
una fuente de producciéon econdomica sino también la base de relaciones
sociales y valores culturales, ademas de un factor de prestigio y con fre-
cuencia, de poder. Las resultantes redes sociales construidas dentro de un
grupo social y cultural especifico son un activo muy importante para garan-
tizar la sostenibilidad de los medios de subsistencia de los hogares rurales.

Las enseflanzas mas generales extraidas de las investigaciones recientes
sobre la tenencia de la tierra son las siguientes:

* Los paises que han invertido en la infraestructura técnica e institucional

necesaria para una administracion eficiente y equitativa de la tenencia

de la tierra y que han tomado la iniciativa para garantizar los derechos
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de propiedad a hombres y mujeres se han desarrollado més rapidamente
y con un nivel de seguridad alimentaria, salud y bienestar mucho mas
elevado. Este desarrollo ha sido mucho mas sostenible en los lugares
donde las autoridades, al mismo tiempo que reconocen la necesidad de
reformar los sistemas de tenencia de la tierra, han respaldado la protec-
cion de los derechos arraigados de la mujer y otros grupos desfavoreci-
dos a los recursos que habian tenido tradicionalmente.

La produccion agricola alimentaria continuara siendo un sector domi-
nado por unidades familiares y hogares. Con frecuencia, una de las
razones del desacierto de las politicas relativas a la tenencia de la tierra
es la incapacidad de comprender el caracter complejo de las relaciones
sociales que caracterizan al «hogar» en cualquier sociedad rural. Las
intervenciones normativas sobre la tenencia de la tierra pueden generar
resultados tanto positivos como negativos. Las politicas basadas en
informacion precisa y en la valoracion de unos contextos cambiantes y
dinamicos tienen muchas mas probabilidades de conseguir los resulta-
dos deseados.

Elnegar a grandes segmentos de la sociedad un acceso mas equitativo a
la tierra y a los beneficios de una tenencia segura de la misma impone
costos imprevistos. Ello puede contribuir de manera decisiva a la
pobreza extrema, la dependencia, la inestabilidad social, incluidos los
conflictos y disturbios, la migracion rural, el abandono de las tierras y
muchas otras consecuencias negativas. Por el contrario, un acceso mas
equitativo a la tierra y a otros activos puede contribuir a estimular un

crecimiento economico mas rapido y de base mas amplia.
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3. Qué es la tenencia de la tierra

TENENCIA DE LA TIERRA

Tenencia de la tierra es la relacion, definida en forma juridica o consuetudi-
naria, entre personas, en cuanto individuos o grupos, con respecto a la tierra
(porrazones de comodidad, «tierray se utiliza aqui para englobar otros recur-
sos naturales, como el agua y los arboles). La tenencia de la tierra es una ins-
titucion, es decir, un conjunto de normas inventadas por las sociedades para
regular el comportamiento. Las reglas sobre la tenencia definen de qué
manera pueden asignarse dentro de las sociedades los derechos de propiedad
de la tierra. Definen como se otorga el acceso a los derechos de utilizar, con-
trolar y transferir la tierra, asi como las pertinentes responsabilidades y limi-
taciones. En otras palabras, los sistemas de tenencia de la tierra determinan
quién puede utilizar qué recursos, durante cuanto tiempo y bajo qué circuns-
tancias.

La tenencia de la tierra es una parte importante de las estructuras sociales,
politicas y econdmicas. Es de caracter multidimensional, ya que hace entrar
en juego aspectos sociales, técnicos, econdmicos, institucionales, juridicos
y politicos que muchas veces son pasados por alto pero que deben tenerse
en cuenta. Las relaciones de tenencia de la tierra pueden estar bien defini-
das y ser exigibles ante un tribunal judicial oficial o mediante estructuras
consuetudinarias dentro de una comunidad. En otros casos, pueden estar
relativamente mal definidas, con ambigiiedades que se prestan a abusos.

Asipues, latenencia de la tierra constituye una red de intereses interrelacio-
nados. Entre ellos figuran los siguientes:
* Intereses dominantes: cuando un poder soberano, por ejemplo, una
nacion o una comunidad, tiene facultades para asignar o redistribuir la
tierra mediante expropiacion, etc.

* Intereses superpuestos: cuando varias partes han recibido derechos
diferentes sobre la misma parcela de tierra, por ejemplo, una parte
puede tener derecho de arrendamiento y otra derecho de paso, etc.
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* Intereses complementarios: cuando diferentes partes tienen el mismo
interés en la misma parcela de tierra, por ejemplo, cuando los miembros
de una comunidad comparten los derechos comunes a la tierra de pasto-
reo, etc.

« Intereses enfrentados: cuando diferentes partes reclaman los mismos
intereses en la misma parcela de tierra, por ejemplo, cuando dos partes
reclaman independientemente el derecho a la utilizacion exclusiva de
una parcela de tierra de cultivo. Los conflictos por la tenencia de la tierra
suelen ser consecuencia de la existencia de reivindicaciones opuestas.

3.4  Latenencia de la tierra se divide frecuentemente en las siguientes catego-
rias:

* Privada: asignacion de derechos a una parte privada, que puede ser un
individuo, una pareja casada, un grupo de personas o una persona juri-
dica, como una entidad comercial o una organizacion sin fines de lucro.
Por ejemplo, dentro de una comunidad, las familias individuales pue-
den tener derechos exclusivos a parcelas residenciales, parcelas agrico-
las y algunos arboles. Otros miembros de la comunidad pueden quedar
excluidos de la utilizacion de estos recursos sin el consentimiento de
quiénes ostentan los derechos.

Comunal: puede existir un derecho colectivo dentro de una comunidad
en que cada miembro tiene derecho a utilizar independientemente las
propiedades de la comunidad. Por ejemplo, los miembros de ésta pue-
den tener derecho a llevar su ganado a un pastizal comun.

De libre acceso: no se asignan derechos especificos a nadie, ni se puede
excluir a nadie. En este contexto se suelen incluir las actividades mari-
nas, en que el acceso a alta mar esta generalmente abierto a todos; pueden
incluirse también los pastizales, bosques, etc., cuando todos gozan de
libre acceso a los recursos (una diferencia importante entre libre acceso y
sistema comunal es que en virtud de este Gltimo quienes no son miem-
bros de la comunidad estan excluidos de la utilizacion de las areas comu-
nes).
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* Estatal: se asignan derechos de propiedad a una autoridad del sector
publico. Por ejemplo, en algunos paises las tierras forestales pueden
quedar bajo mandato estatal, sea el poder central o un gobierno descen-
tralizado.

Enlapréctica, dentro de una sociedad pueden encontrarse la mayor parte de
las formas de propiedad, por ejemplo, derechos comunes de pastoreo, pro-
piedades privadas residenciales y agricolas y propiedad estatal de los bos-
ques. La tenencia consuetudinaria implica normalmente derechos
comunales a los pastizales y derechos privados exclusivos a las parcelas
agricolas y residenciales. En algunos paises, los derechos formalmente
reconocidos a estas tierras consuetudinarias recaen sobre el Estado o el
Presidente, en calidad de «depositarios» de los ciudadanos.

El derecho que tiene una persona sobre un objeto como la tierra puede con-
siderarse como una forma de propiedad. El concepto de propiedad es
amplio e incluye, por ejemplo, la propiedad intelectual. En el caso de la
tenencia de la tierra, algunas veces se describe con mayor precision como el
derecho de propiedad a la tierra. Muchas veces se establece una distincion
entre «bienes raices» o «bienes inmuebles», por un lado y «propiedad per-
sonal» o «bienes mueblesy, por el otro. En el primer caso, la propiedad
incluiria la tierra y sus elementos fijos (edificios, arboles, etc.) que se consi-
derarian como bienes inmuebles. En el segundo, se incluirian bienes no
vinculados a la tierra, por ejemplo, el ganado, etc.

En la practica, puede haber numerosos derechos ostentados por diferentes
personas o grupos. Ello puede dar lugar al concepto de «haz de derechosy.
Los diferentes derechos a la misma parcela de tierra, como el derecho a
vender la tierra, el derecho a utilizarla mediante arrendamiento o a atrave-
sarla, podrian describirse como «astillas del mismo hazy. El titular de cada
derecho puede ser una persona diferente. Este conjunto de derechos puede
compartirse, por ejemplo, entre el propietario y un arrendatario para crear
un mecanismo de arrendamiento o de aparceria que reconozca al arrendata-
rio o aparcero el derecho a utilizar la tierra en condiciones previamente
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especificadas. La tenencia puede adoptar numerosas formas, desde arren-
damientos formales de 999 afios hasta acuerdos estacionales informales. Si
la explotacion agricola esta hipotecada, el acreedor puede tener uno de los
derechos de ese «haz» que le permitiria recuperar el préstamo pendiente
mediante la venta de la propiedad hipotecada en caso de impago. Un agri-
cultor vecino puede tener otro de los derechos integrantes de ese «hazy,
como puede ser la facultad de hacer pasar el ganado a través de la tierra para
llegar hasta el rio. En el Recuadro 1 se presentan algunos ejemplos de dere-
chos.

En algunas ocasiones puede ser util simplificar la representacion de los
derechos de propiedad identificando los siguientes componentes:
e derechos de uso: derechos a utilizar la tierra para el pastoreo, produc-
cion de cultivos de subsistencia, recoleccion de pequefios productos
forestales, etc.

e derechos de control: derechos a tomar decisiones sobre la forma de uti-
lizar la tierra, en particular a decidir qué cultivos deben plantarse y a
beneficiarse financieramente de la venta de los cultivos, etc.

e derechos de transferencia: derecho a vender o a hipotecar la tierra, a
cederla a otros mediante reasignaciones intracomunitarias, a transmi-
tirla a los sucesores mediante herencia y a reasignar los derechos de uso
y control.

En muchas ocasiones, los miembros pobres de una comunidad tienen
solo derechos de uso. Puede ocurrir, por ejemplo, que una mujer tenga dere-
cho a utilizar parte de la tierra para producir cultivos que le permitan ali-
mentar a la familia, mientras que su esposo puede obtener los beneficios
derivados de la venta de los cultivos en el mercado. Si bien estas simplifica-
ciones pueden ser utiles, conviene sefialar que la forma exacta en que se dis-
tribuyen y disfrutan realmente los derechos a la tierra puede ser muy
compleja.

En términos generales, los derechos de tenencia de la tierra se clasifican
muchas veces teniendo en cuenta si son «formales» o «informalesy. Puede
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RECUADRO 1
EJEMPLOS DE DERECHOS

* Derecho a utilizar la tierra.

» Derecho a impedir que las personas no autorizadas utilicen la tierra.

* Derecho a controlar como se va a utilizar la tierra.

» Derecho a obtener ingresos de la tierra.

* Derecho ala proteccion frente a la expropiacion ilegal de la tierra.

» Derecho a transmitir a los sucesores los derechos sobre la tierra (es decir, el dere-
cho de los sucesores a heredar la tierra).

*Derecho a enajenar todos los derechos sobre la totalidad de |la propiedad (por ejem-
plo, mediante venta) o sobre una parte de la misma (por ejemplo, introduciendo
subdivisiones).

» Derecho a enajenar inicamente una parte de los derechos (por ejemplo, mediante
arrendamiento).

» Derecho residual a la tierra, es decir, cuando vencen los derechos parcialmente
enajenados (por ejemplo, termina el plazo de un arrendamiento), esos derechos
vuelven a la persona que los enajend.

 Derecho a disfrutar de los derechos de propiedad durante un periodo de tiempo
indeterminado (es decir, es posible que los derechos no terminen en una fecha
especifica sino que duren perpetuamente).

» Deber de no utilizar la tierra en forma que sea perjudicial para otros miembros de la
sociedad (es decir, se trata de un derecho de quienes no tienen derecho a utilizar la
tierra).

* Deber de renunciar a los derechos a la tierra cuando éstos son anulados mediante
un procedimiento juridico (por ejemplo, cuando los acreedores se hacen con el
derecho en caso de insolvencia, o cuando el Estado se convierte en titular del dere-
cho en caso de impago de los impuestos).

haber problemas de percepcion con este planteamiento ya que, por ejem-
plo, algunos de los llamados derechos informales pueden ser, en la practica,
muy formales y seguros en su propio contexto. A pesar de estos problemas
de percepcion, la division de la tenencia en formal e informal puede servir

13
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en algunos casos de base para andlisis utiles.

Podrian considerarse como derechos de propiedad formales los que son
reconocidos expresamente por el Estado y que pueden ser protegidos a tra-
vés de medios legales.

Derechos de propiedad informales son los que carecen de reconocimiento y
proteccion oficial. En algunos casos, los derechos de propiedad informales
son ilegales, es decir, representan una infraccion a la ley. Un caso extremo
es el de los invasores que ocupan un lugar en contravencion de un aviso de
desahucio. En muchos paises, los casos de tenencia ilegal se producen por
deficiencias del sistema legislativo. Por ejemplo, la legislacion define algu-
nas veces el tamafio minimo de una explotacion, mientras que en la practica
éstas son a veces mucho mas pequenas debido a subdivisiones informales
realizadas entre los herederos. Los derechos de propiedad pueden ser tam-
bién ilegales debido a su utilizacion, por ejemplo, la conversion ilicita de
tierras agricolas para actividades urbanas.

En otros casos, la propiedad puede ser «extralegal», es decir, no contra la
ley pero tampoco reconocida por ella. En algunos paises, la propiedad con-
suetudinaria de las comunidades indigenas rurales pertenece a esta catego-
ria. Muchas veces se establece una distincion entre derechos
reglamentarios o «derechos formalmente reconocidos», por un lado y
derechos consuetudinarios o «derechos tradicionalesy, por el otro. Esta
distincion esta volviéndose cada vez mas confusa en algunos paises, sobre
todo de Africa, donde los derechos consuetudinarios gozan de reconoci-

miento juridico formal.

Los derechos formales e informales pueden coexistir en una misma propie-
dad. Por ejemplo, en un pais que prohibe el arrendamiento o la aparceria,
una persona que tiene derechos de propiedad legalmente reconocidos sobre
una parcela puede arrendarla ilegalmente a un campesino sin tierras.

Estas distintas formas de tenencia pueden crear una pauta compleja de
derechos y de intereses diversos. La situacion resulta especialmente com-
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pleja cuando se otorgan derechos reglamentarios de tal manera que no se
tengan en cuenta los derechos consuetudinarios existentes (por ejemplo, en
lo relativo a la agricultura y el pastoreo). Este enfrentamiento entre los
derechos de jure (que existen en virtud de una legislacion oficial) y los
derechos de facto (existentes en la realidad) se produce con frecuencia en
las tierras de pastoreo y de agricultura de secano que son ya marginales y
estan sometidas a fuertes presiones. De la misma manera, en las zonas
donde se registran conflictos o han terminado recientemente, los enfrenta-
mientos entre las poblaciones asentadas y desplazadas provocan grandes
incertidumbres sobre quién tiene o deberia tener, el control de los derechos
y cudles son éstos.

Es probable que los niveles de complejidad y conflictividad se agraven par-
ticularmente cuando, por ejemplo, se ha declarado oficialmente la propie-
dad estatal y se han otorgado donaciones o arrendamientos estatales sin
consultar a los propietarios consuetudinarios (a quienes no se consideran
como ilegales) y cuando los invasores se apropian de la tierra (véase la
Figura 2).

ADMINISTRACION DE TIERRAS

Administracion de tierras es la forma en que se aplican y ponen en préctica
las normas relativas a la tenencia de la tierra. Esta administracion, sea for-
mal o informal, comprende una gran variedad de sistemas y procesos:

e derechos sobre la tierra: asignacion de derechos inmobiliarios; delimi-
tacion de los limites de las parcelas sobre las que se reconocen determi-
nados derechos; transferencia de una parte a otra mediante venta,
arrendamiento, préstamo, donacién o herencia; adjudicacion de casos
dudosos y conflictos referentes a los derechos y limites de las parcelas;

e reglamentacion del uso de la tierra: planificacion del uso de la tierra,
observancia de las normas y resolucion de los conflictos sobre utiliza-
cion de la tierra;

e valoracion de la tierra e impuestos: recaudacion de ingresos mediante
formas de valoracion de la tierra y de tributacion y resolucion de los
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FIGURA 2
Complejidades y conflictos resultantes de diferentes tipos de tenencia
Invasores
(ilegales) Nivel A:

Pastoreo
consuetudinario
(extralegal)
Nivel B:

.................................................. Agricultura

ST T consuetudinaria
(extralegal)
Nivel C:
Donacién o
arrendamiento
estatal
(legal)
Nivel D:
Bienes de
4| dominio nacional

(legal)

3.17 conflictos relativos a la valoracion de la tierra y a los impuestos.
Lainformacion sobre la tierra, las personas y sus derechos es fundamental
para una administracion eficaz, ya que los derechos a la tierra no existen de
forma fisica y deben representarse de alguna manera. En un contexto legal
formal, la informacion sobre los derechos, sean de individuos, familias,
comunidades, el Estado u organizaciones comerciales y de otra indole, se
mantiene mediante sistemas de registro de tierras y catastros, que pueden
adoptar diversas formas. En un entorno de tenencia consuetudinaria, la
informacion puede ser conservada en forma no escrita dentro de una comu-
nidad mediante la memoria colectivay el uso de testigos. En algunas comu-
nidades, aquellos que poseen estos derechos informales pueden contar con
«pruebas informalesy, es decir, documentos aceptados por la comunidad
pero no por la administracion publica oficial.

3.18

La observancia de las normas o su proteccion es fundamental para una
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administracion eficaz, ya que los derechos a la tierra tienen valor cuando se
puede exigir su cumplimiento. Este componente permite proteger los dere-
chos reconocidos de una persona frente a las actuaciones de los demas. Esta
proteccion puede venir del Estado o de la comunidad mediante el consenso
social, como se describe mas adelante en la seccion sobre «seguridad de la
tenencia». Un régimen estable de tenencia de la tierra es aquel en que los
resultados de las medidas protectivas son relativamente faciles de prever.
En un contexto legal formal, los derechos pueden imponerse mediante el
sistema de tribunales y otros mecanismos semejantes. En los casos de
tenencia consuetudinaria, los derechos pueden imponerse a través de los
lideres tradicionales. En ambos casos, se puede inducir a las personas a
reconocer los derechos de los demas mediante mecanismos informales,
como la presion comunitaria. Quienes conocen sus derechos y saben lo que
deben hacer cuando éstos se infringen se encuentran en mejores condicio-
nes para proteger sus derechos de quienes no disponen de esa informacion.

La administracion de tierras se lleva a cabo mediante distintos procedi-
mientos para gestionar la informacion sobre los derechos y su proteccion,
entre ellos los siguientes:
» Los procedimientos relativos a los derechos sobre la tierra incluyen la
determinacion de como se pueden transferir de una parte a otra median-
te venta, arrendamiento, préstamo, donacion y herencia.

» Los procedimientos relativos a la reglamentacion del uso de la tierra
incluyen la determinacion de la forma en que deben planificarse e
imponerse los controles sobre la utilizacion de la tierra.

* Los procedimientos relativos a la valoracion de la tierra y las cargas tri-
butarias incluyen la determinacién de metodologias para valorar y gra-
var la tierra.

Los procedimientos eficientes hacen posible que las transacciones se lle-
ven a cabo de forma répida, econdmica y transparente. No obstante, en
muchas partes del mundo, los procedimientos formales de administracion
de tierras son muy lentos, engorrosos y costosos y en muchos casos son
inaccesibles y poco transparentes para gran parte de la poblacion rural y se



18

3. Qué es la tenencia de la tierra

3.20

321

3.22

llevan a cabo en idiomas y formas que resultan incomprensibles para
muchos. En tales casos, los altos costos de transaccion pueden dar lugar a
que las transferencias y otros acuerdos no se registren o se lleven a cabo de
manera informal.

Finalmente, la administracion de tierras requiere de actores para aplicar los
procedimientos. En los regimenes de tenencia consuetudinarios, los lideres
tradicionales pueden desempeiiar el papel principal en la administracion de
las tierras, por ejemplo, en lo que respecta a la asignacion de derechos y la
resolucion de conflictos. En contextos mas formales, los organismos de
administracion pueden incluir las oficinas de registro, agrimensura, los sis-
temas de ordenamiento territorial rural y urbano y los de valoracion e impo-
sicidn territorial, asi como los sistemas judiciales. Cuando el Estado ha
reconocido la tenencia consuetudinaria, se establecen vinculos funcionales
entre los organismos publicos y consuetudinarios de administracion de tie-
rras.

La formalizacion de la administracion de los derechos sobre la tierra se ha
promovido como un prerrequisito necesario para el desarrollo economico.
Entre los beneficios asociados cabe sefialar la mayor seguridad en la tenen-
cia de la tierra y la mayor facilidad de acceso al crédito, lo que ofrece a los
agricultores el incentivo y la capacidad de invertir en mejoras a la tierra. La
administracion formal se propone también como medio para impulsar el
mercado inmobiliario, que permite utilizar la tierra en la «forma mas indi-
cada».

Por el contrario, otros opinan que, con demasiada frecuencia, los proble-
mas de diseflo y ejecucion de los proyectos emprendidos para formalizar
los derechos de propiedad han conseguido de hecho reducir la seguridad, ya
que han concentrado los derechos sobre una parcela en manos de un indivi-
duo, en perjuicio de los demas, en particular las mujeres y otros grupos vul-
nerables, que tienen derechos parciales o comunes. De la misma manera,
algunos sostienen que la formalizacion de los derechos quiza no mejore el
acceso al crédito, ya que no es probable que muchos bancos acepten la tie-
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rra de cultivo como garantia para los préstamos.

En consecuencia, se ha sefialado que el registro formal de los derechos de
propiedad individual debe considerarse unicamente en las zonas de alta
densidad demogréfica, en que los sistemas consuetudinarios de tenencia 'y
de resolucion de conflictos son débiles o inexistentes, o donde se han produ-
cido graves trastornos en las propiedades consuetudinarias. No obstante,
aun cuando no se den esas condiciones, varios paises estan mostrando cre-
ciente interés por formalizar los derechos de las comunidades para prote-
gerlas frente a la invasion de intereses externos (por ejemplo, las empresas
agricolas comerciales e incluso el Estado). En tales casos, se definen los
limites comunitarios y se registra, en nombre de la comunidad, el titulo de
propiedad. Luego, se confia a la comunidad la administracion de las propias
tierras, incluida la asignacion de derechos a la tierra dentro de sus limites.

En muchos paises, la administracion formal e informal de tierras coexisten,
cuando los registros legales no sustituyen a los derechos consuetudinarios o
cuando entran en vigor derechos informales de reciente creacion. Pueden
provocarse tensiones entre los derechos de jure y de facto sobre la tierra.
Las discrepancias entre las versiones formal e informal o consuetudinaria
de los derechos de tenencia provocan ambigiiedades que algunos pueden
tratar de aprovechar. En algunos paises, donde los sistemas formales de
administracion de tierras no funcionan debidamente, el Estado puede otor-
gar diferentes titulos de propiedad para la misma parcela de tierra. Ello
complica la condicion juridica de la tierra, ya que da lugar a reivindicacio-
nes opuestas. El mero hecho de establecer y documentar los limites de la
tierray los titulos de propiedad no es suficiente; debe hacerse de tal manera
que no agrave la situacion todavia mas. La funcion de las comunidades
locales en la investigacion de las reivindicaciones es fundamental, ya que

tienen informacion sobre los mecanismos locales de tenencia de tierras.

ACCESOALATIERRA

En el caso de la poblacion rural pobre, el acceso a la tierra esta basado
muchas veces en la costumbre. Por ejemplo, en las sociedades indigenas los
derechos consuetudinarios a la tierra se crean normalmente siguiendo sus
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tradiciones y mediante procedimientos en que los lideres tradicionales
asignan derechos de uso a la tierra a los miembros de la comunidad. Estos
derechos de acceso pueden tener origen en el uso de la tierra durante un
largo periodo de tiempo. Muchas veces son derechos adquiridos mediante
ocupacion ancestral y utilizacion de la tierra por sociedades tradicionales.
En tales casos, lo que da acceso al derecho es el desbroce original de la tie-
rra’y la colonizacion por parte de los antepasados.

Pueden utilizarse también estrategias muy diversas para conseguir acceso a
latierra. Entre ellas figuran las siguientes:
* Compra, muchas veces con capital acumulado trabajando como
migrante en zonas urbanas;

*Prescripcion/Usucapion (adquisicion de derechos mediante la posesion
durante un periodo de tiempo determinado). En algunos paises, éste
puede ser el unico método que permite a los pequeiios agricultores
obtener acceso formal a tierras vacantes o abandonadas y dedicarla a
usos productivos.

 Arrendamiento, es decir, conseguir acceso a la tierra pagando un alqui-
ler al propietario.

* Aparceria, es decir, obtener acceso a la tierra a cambio del pago de un
porcentaje de la produccion al propietario.

* Herencia, es decir, obtener acceso a la tierra en calidad de heredero.
* Invasion ilegal de la tierra.

Ademas de estas estrategias individuales, el acceso a la tierra se puede
garantizar de forma sistematica mediante intervenciones de reforma agra-
ria por iniciativa gubernamental, muchas veces como consecuencia de
politicas adoptadas para corregir injusticias historicas y distribuir la tierra
de forma mas equitativa. Estas reformas agrarias se producen normalmente
en situaciones en que gran parte de la propiedad se concentra en un nimero
relativamente pequeno de propietarios y la tierra esta improductiva o insu-
ficientemente aprovechada (aunque conviene sefialar que la determinacion
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de si la tierra esta insuficientemente aprovechada depende de los criterios
seleccionados para la evaluacion). En algunos paises, un tipo importante de
reforma agraria ha sido la restitucion de la tierra. Otras intervenciones pue-
den ser los programas de redistribucion de tierra, que tratan de ofrecer a la
poblacion rural pobre acceso a la tierra y promover la eficiencia y la inver-
sion en la agricultura. Estos programas se acompafan muchas veces, pero
no siempre, con servicios agricolas subvencionados, por ejemplo, de exten-
sion y crédito. En algunos casos, el Estado ha ofrecido acceso a tierras
publicas improductivas o insuficientemente aprovechadas, pero en la
mayoria de las situaciones la tierra utilizada para actividades de reasenta-
miento procede del sector privado.

En las reformas agrarias redistributivas impuestas, el Estado suele tomar la
tierra de los grandes terratenientes y transferirlas a campesinos sin tierras o
con escasas posesiones. Los propietarios originales han recibido indemni-
zacion en algunos casos, pero no siempre. Algunas veces, las reformas han
beneficiado a los arrendatarios que trabajaban la tierra. Estas reformas
cambian la estructura de la propiedad de la tierra transformando a los arren-
datarios en propietarios, pero no modifican la estructura de las explotacio-
nes. En otras circunstancias, las reformas han supuesto el reasentamiento
de los beneficiarios en las tierras expropiadas y la creacion de nuevas ope-
raciones de explotacion agricola.

En algunas iniciativas recientes de reforma agraria, los beneficiarios nego-
cian con los propietarios la compra de la tierra utilizando fondos aportados
por el Estado en forma de donaciones y/o préstamos. Normalmente, los
beneficiarios deben constituir un grupo que identifique la tierra idonea,
negocie la compra con el vendedor, formule un proyecto que retina las con-
diciones necesarias para recibir donaciones estatales y/o crédito y determi-
ne coOmo se va a asignar la tierra entre los miembros del grupo y cudles seran
las correspondientes obligaciones de pago.

Si bien hay amplio consenso en que la reforma agraria desempefia un papel
importante en el desarrollo rural cuando la concentracion de la propiedad es
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elevada, hay gran controversia sobre cuéles son los mecanismos mas indi-
cados para transferir la tierra de los grandes terratenientes a los pequefios
propietarios o campesinos sin tierra. No obstante, este debate desborda el
ambito de la presente guia.

SEGURIDAD DE LA TENENCIA

Laseguridad de la tenencia es la certeza de que los derechos de una persona
a la tierra seran reconocidos por los demas y recibiran proteccion frente a
impugnaciones especificas. Quienes no tienen seguridad en la tenencia
corren el riesgo de que sus derechos a la tierra se vean amenazados por rei-
vindicaciones opuestas, e incluso se pierdan como consecuencia de una
orden de desahucio. Sin seguridad de la tenencia, los hogares se ven fuerte-
mente limitados en su capacidad de garantizar alimentos suficientes y de
disfrutar de medios de vida sostenibles.

La seguridad de la tenencia no puede medirse directamente y en buena
parte, depende de la percepcion de los propios interesados. Los atributos de
la seguridad de la tenencia pueden cambiar de un contexto a otro. Por ejem-
plo, una persona puede tener derecho a utilizar una parcela de tierra durante
un periodo de cultivo de seis meses y si esa persona esta protegida frente al
riesgo de desahucio durante ese tiempo, la tenencia es segura. Por exten-
sion, la seguridad de la tenencia puede referirse a la duracion de la misma,
en el contexto del tiempo necesario para recuperar el gasto de inversion.
Asi, una persona con derechos de uso de seis meses no plantara arboles,
invertira en obras de riego ni adoptara medidas para evitar la erosion de los
suelos, ya que el tiempo es demasiado breve para que pueda beneficiarse de
lainversion. Esa forma de tenencia resulta insegura para inversiones a largo
plazo, aun cuando sea segura para las de corto plazo.

La importancia de la seguridad a largo plazo ha llevado a algunos a argu-
mentar que la plena seguridad s6lo puede darse cuando hay plena propie-
dad privada (por ejemplo, la propiedad absoluta) ya que, en tal caso, el
tiempo durante el que se pueden mantener los derechos no esta limitado a
un periodo fijo. Se considera que sélo el propietario disfruta de derechos
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seguros y los titulares de derechos de menor rango, como los arrendatarios,
solo detentan una tenencia insegura, ya que dependen de la voluntad del
propietario. De ahi podria deducirse que la seguridad de la tenencia se con-
sigue unicamente con la posesion de los derechos de transferencia, como
los derechos de venta e hipoteca. La equiparacion de la seguridad con los
derechos de transferencia para vender e hipotecar puede estar justificada en
algunos lugares del mundo, pero no en muchos otros. En las zonas con soli-
dos regimenes de tenencia de base comunitaria, alguien puede gozar de
seguridad de la tenencia sin que ello signifique que quiera o pueda vender la
tierra, o quiza disfrute de derechos de transferencia estrictamente limitados
(por ejemplo, las transferencias podrian estar limitadas a los sucesores,
mediante herencia, o las ventas podrian estar restringidas a los miembros de
la comunidad).

Las fuentes de seguridad pueden variar también de un contexto a otro:

» Una fuente importante es la comunidad y sus grupos especificos, como
las organizaciones locales de campesinos y las asociaciones de usuarios
del agua. Cuando los vecinos reconocen los derechos de una persona y
exigen su observancia, la seguridad de esa persona aumenta. En
muchos sistemas de tenencia consuetudinaria, las personas obtienen
derechos de propiedad mediante la insercion en las comunidades socia-
les. El mantenimiento de los derechos de propiedad confirma la perte-
nencia al grupo, de la misma manera que ésta facilita la adquisicion y
salvaguardia de los derechos de propiedad.

 Los gobiernos representan otra fuente de seguridad, ya que pueden ofre-
cer el reconocimiento politico de algunos derechos. Por ejemplo, un
gobierno puede aceptar la expansion y asentamiento ilegal de una
comunidad en tierras de bosques nacionales y comprometerse a no
tomar medidas de desahucio. No obstante, con ello, el gobierno nor-
malmente reconoce el derecho de la comunidad a ocupar la tierra, pero
no llega hasta el punto de reconocer los derechos de cada uno de los
individuos de la comunidad.

* Otra fuente puede ser la situacion administrativa y el sistema juridico
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formal. El Estado puede ofrecer seguridad en general afirmando los
derechos de las personas y también con medidas especificas, como la
proteccion frente al peligro de ocupacién ilicita. Muchas veces se con-
sidera que la seguridad esta basada en la proteccion ofrecida mediante
sistemas catastrales y de registro de la propiedad, mientras que la reso-
lucién de los conflictos tendria lugar en el sistema judicial formal.

+ En algunos paises, la seguridad se puede ofrecer mediante estructuras
coercitivas, como los «sefiores de la guerra» que aparecen en ausencia
de un Estado eficaz durante los periodos de disturbios civiles.
Naturalmente, ésta no es la fuente mas deseable de seguridad, ya que
estas estructuras pueden a su vez impedir el desarrollo de comunidades
y sistemas juridicos solidos, necesarios para una buena gobernancia.

La seguridad total de una persona es la suma total de la seguridad ofrecida
por diversos factores. En muchos casos, la mayor seguridad de una o varias
procedencias dard lugar a un aumento de la seguridad total. En muchos pro-
yectos de desarrollo, se considera que la forma mas valiosa de aumentar la
seguridad de la tenencia es crear o reforzar las garantias juridicas. Entre los
ejemplos de reforma de tenencia de la tierra cabe sefialar la transformacion
de los derechos informales en derechos juridicamente exigibles; la trans-
formacién de los permisos expedidos por el Estado en arrendamientos que
ofrezcan mayor proyeccion para los usuarios de la tierra; la introduccion de
disposiciones para que las comunidades se conviertan en propietarias lega-
les de sus propiedades inmuebles, en vez de que el titular de los derechos
sea el Estado y la mejor definicion de los derechos de propiedad mediante
las mejoras en los sistemas formales de administracion de tierras.

Laseguridad de tenencia de una persona puede estar amenazada de muchas
maneras. Curiosamente, los intentos de aumentar la seguridad juridica de
algunos pueden dar lugar a que otros pierdan sus derechos. Por ejemplo, los
proyectos de reconocimiento y registro de los titulos de propiedad, si estan
mal enfocados, pueden reducir la seguridad de muchos residentes rurales
porque no llegan a reconocer determinados derechos, sobre todo de las
mujeres y los pobres y dejan que se fusionen en derechos de «propiedad»
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concedidos de forma simplista. Los derechos a algunos usos importantes de
latierra, por ejemplo, para recoger pequefios productos forestales u obtener
agua, quiza no estén reconocidos por el sistema juridico y podrian quedar
eliminados en la practica. Naturalmente, otros tipos de proyectos de des-
arrollo pueden dar lugar a la pérdida de derechos a la tierra.

Los derechos pueden reducirse también o eliminarse si el Estado comienza
a imponer normas vigentes que impiden el acceso a los recursos. Por ejem-
plo, la observancia mas estricta de la politica estatal sobre la conservacion
forestal puede dar lugar a que los campesinos tengan que abandonar la tie-
rra que vienen utilizando para actividades agricolas y de pastoreo.

La inseguridad de tenencia puede estar provocada por cambios sociales.
Por ejemplo, el VIH/SIDA esta repercutiendo en la seguridad de las muje-
res en algunos lugares de Africa. Las viudas pueden perder acceso a la tierra
en sentido juridico si no pueden heredar los derechos de sus maridos y en
sentido practico si se ven obligadas a abandonar las explotaciones por los
familiares varones.

Las personas pueden perder los derechos cuando otros hacen caso omiso de
las normas sobre tenencia de la tierra. La explotacion de las relaciones des-
iguales de poder dentro de las comunidades, por ejemplo, puede hacer que
algunos miembros se reserven partes de las tierras comunales para su pro-
pio uso exclusivo, con lo que negarian a otros miembros de la comunidad el
acceso a las tierras de pastoreo comunes.

La existencia de campesinos sin tierra puede deberse, naturalmente, a razo-
nes distintas de la inseguridad de la tenencia. Hay quienes venden su tierra
«a precios de saldo» con el fin de sobrevivir en momentos de crisis, por
ejemplo, durante periodos de hambre o enfermedad u otras calamidades.
Otra razon para la venta de la tierra pueden ser las presiones sociales, por
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ejemplo la de ofrecer una dote a las hijas que se casan.

4. Por qué debe tenerse en cuenta
la tenencia de la tierra en
el diseio de los proyectos

Los proyectos para promover el desarrollo rural muchas veces tienen reper-
cusiones en la tenencia de la tierra. En algunos casos, el disefio de un pro-
yecto puede incluir mejoras en los mecanismos de tenencia, con el fin de
respaldar sus objetivos de desarrollo. En otros casos, las actividades de un
proyecto pueden influir en los dispositivos que rigen la tenencia de la tierra.
Estos efectos potenciales quiza no sean siempre visibles en la fase de dise-
fo. No obstante, si no se tienen en cuenta esas repercusiones desde el
comienzo, pueden provocarse consecuencias no deseadas. Esa omision
podria impedir que se produjeran mejoras si los efectos en la tenencia de la
tierra contrarrestan los beneficios obtenidos por el proyecto en otras dimen-
siones, o podria hacer que la situacion llegara incluso a deteriorarse.

En este capitulo se ilustra la importancia de considerar la tenencia de la tie-
rra en la fase de disefio de los proyectos, para lo cual se ponen de manifiesto
las repercusiones que podrian tener en la tenencia de la tierra los proyectos
relacionados con la sostenibilidad ambiental, la promocion sistematica de
la mujer y la resolucion de los conflictos y los desplazamientos.

CUESTIONES AMBIENTALES

La tenencia de la tierra y las condiciones ambientales estan estrechamente
relacionadas: la primera puede promover practicas de aprovechamiento de
la tierra con efectos negativos o positivos en el medio ambiente.

Las normas desacertadas (sean formales o informales) sobre el acceso a la
tierra pueden dar lugar a la degradacion ambiental. En muchos lugares del
mundo, el desbroce de las tierras ha representado una manera eficaz de rei-
vindicar la propiedad de la misma. Por ejemplo, los bosques han sido utili-



28

4. Por qué debe tenerse en cuenta la tenencia de la tierra en el diserio de los proyectos

4.5

4.6

4.7

zados tradicionalmente para la agricultura de corta y quema por la pobla-
cion local que tenia derechos consuetudinarios sobre esos recursos. Al
poder adquirir tierras las personas ajenas a la comunidad mediante la tala de
arboles que la cubren, se ha favorecido la deforestacion en gran escala, pro-
vocando, por ejemplo, incendios y humo que han cubierto partes de Asia'y
de América del Sur en los tltimos afios.

La inseguridad en la tenencia de la tierra esta vinculada a una utilizacion
inadecuada de la misma, que a su vez provoca degradacion ambiental. La
falta de derechos claros puede reducir el incentivo para aplicar medidas de
proteccion de los recursos a largo plazo. En el caso de la tierra de propiedad
privada, por ejemplo, los campesinos arrendatarios con contratos a corto
plazo quiza no adopten las medidas necesarias de proteccion del suelo, ni
planten arboles o mejoren los pastos sino tienen la tierra el tiempo suficien-
te para aprovechar los beneficios de sus inversiones.

Los sistemas inadecuados de tenencia en las tierras de dominio publico pue-
den dar lugar también a la degradacion ambiental. En el caso de los sistemas
de pastoreo en zonas aridas o semiaridas, algunos pastizales considerados
oficialmente como propiedad estatal se han transformado sustituyendo la
produccion pastoril tradicional por el cultivo y la ganaderia comercial. Estas
politicas no han llegado a reconocer que la variabilidad de las precipitacio-
nes requiere pastos muy extensos para las actividades de pastoreo. La retira-
da de algunas de estas tierras para dedicarlas a ganaderia comercial limita la
movilidad de quienes practican el pastoreo. En consecuencia, hay un exceso
de concentracion de estas actividades en los pastizales todavia accesibles a
los pastores.

El concepto de utilizacion insostenible de los recursos comunes ha conse-
guido considerable notoriedad tras la divulgacion de la «crisis de lo comu-
nal» en la obra de Hardin. Este andlisis de la sobreexplotacion presentaba
algunas deficiencias, ya que estaba basado en la capacidad ilimitada de uti-
lizar los sistemas de propiedad de libre acceso y no en el acceso a los recur-
sos de propiedad comunal bajo el control de la comunidad. No obstante, en
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algunas ocasiones los sistemas de tenencia de propiedad comun se han
transformado en sistemas de libre acceso, por ejemplo, cuando un sistema
comunal es demasiado débil para evitar que las tierras de pastoreo comuna-
les sean utilizadas por personas ajenas a la comunidad.

Por el contrario, las normas bien orientadas sobre la tenencia de tierras pue-
den promover su utilizacion sostenible. Los proyectos deben tratar no de
amenazar sino de reforzar los sistemas de tenencia de la tierra existentes,
cuando sean eficaces. Por ejemplo, el reconocimiento de las ventajas y
complejidades de los sistemas de tenencia del pastoreo tradicional pueden
conseguir una utilizacion de los recursos lo bastante flexible para evitar la
degradacion de los recursos naturales. Los encargados de la planificacion
pueden mejorar también los sistemas de tenencia con el fin de reforzar los
proyectos relativos a los recursos naturales. Un proyecto puede mejorar la
seguridad de la tenencia de los arrendatarios, por ejemplo, haciendo que las
condiciones de sus arrendamientos les alienten a adoptar practicas sosteni-
bles de aprovechamiento de la tierra. Un acuerdo de arrendamiento podria
alentar la inversion ofreciendo indemnizacion por los beneficios todavia
disponibles al final del periodo de arrendamiento, o incrementando la dura-
cion del mismo y haciéndolo transferible a los herederos, para que de esa
manera el desincentivo resulte insignificante.

Con el fin de mejorar el aprovechamiento sostenible de los recursos natura-
les, las estrategias de tenencia de la tierra deberian estar vinculadas a instru-
mentos de ordenacion adecuados, como la zonificacion agroecologica,
para garantizar que la tierra se destine a usos acordes con el tipo de suelo, la
forma de la tierra y las caracteristicas climaticas. La mayor participacion y
la potenciacion de las estructuras comunitarias son también condicidon
necesaria para garantizar la autogestion eficaz de la base de recursos natu-
rales.

CUESTIONES RELACIONADAS CON EL GENERO
En lamayor parte de las sociedades, las mujeres no tienen igualdad de acce-
so a la tierra rural ni a los correspondientes recursos naturales. En muchos
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casos, las sociedades han protegido quiza en el pasado los intereses de la
mujer mediante disposiciones consuetudinarias, leyes de inspiracion reli-
giosay lalegislacion general, pero el cambio de la situacion socioeconomi-
camuchas veces hace que las antiguas normas no puedan garantizar que la
mujer tenga acceso a los recursos necesarios para criar y atender a sus fami-
lias. Las comunidades que experimentan ahora situaciones de escasez de
tierras o de rapido aumento de su valor a veces no pueden o no quieren
impedir que los familiares varones reclamen tierras sobre las que tienen
derechos las mujeres, en particular las viudas o solteras.

Lamigracion a los centros urbanos ha dado lugar a un rapido aumento del
nimero de familias rurales cuyo jefe de hogar es de facto o de jure una
mujer. Muchas de estas mujeres son también las que gozan de menor poder
social, es decir, madres solteras, viudas, divorciadas, esposas de trabajado-
res migrantes, ancianas y enfermas. En general carecen de poderes para
tomar decisiones, muchas veces no tienen representacion en el gobierno de
la comunidad y cada vez tienen menos seguridad individual en el marco de
la legislacion tradicional. Los intentos de reafirmar sus derechos pueden
provocar conflictos en la comunidad o incluso en el plano nacional. Con
demasiada frecuencia, los derechos que pueda tener la mujer quedan a mer-
ced de la voluntad de los familiares varones. Las mujeres solteras, divorcia-
das o viudas pueden acabar dependiendo de la buena voluntad de parientes
lejanos. En un niimero creciente de paises, la pandemia del VIH/SIDA esta
contribuyendo notablemente a aumentar el nimero de hogares presididos
por una mujer.

Por otro lado, estos hogares cargan con la responsabilidad de producir los
alimentos necesarios para alimentar a una poblacion en crecimiento.
Incluso cuando el jefe de hogar es un vardn, las mujeres muchas veces tie-
nen la responsabilidad primaria de producir alimentos, mientras que los
hombres se suelen concentrar mas en los cultivos comerciales. Las mujeres
campesinas, en particular, son las responsables de la mitad de la produccion
alimentaria mundial y producen entre el 60 y el 80 por ciento de los alimen-
tos en la mayor parte de los paises en desarrollo. En el Africa subsahariana
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y en el Caribe, producen hasta el 80 por ciento de los alimentos basicos. En
Asia, entre el 50 y el 90 por ciento del trabajo en los arrozales es realizado
por mujeres. Después de las cosechas, las campesinas de los paises en des-
arrollo son casi las unicas encargadas de las actividades de almacenamien-
to, manipulacion, comercializacion y elaboracion.

La introduccion de normas juridicas formales, mediante la reforma agraria
y los proyectos de titulacion y registro, muchas veces no ha llegado a reco-
nocer los derechos de la mujer. En estos proyectos se consideraba suficien-
te la intervencion de los varones, que solian recibir los titulos de propiedad,
dandose por supuesto que las mujeres y los nifios se beneficiarian al ser
considerados dependientes de aquellos. Los bajos niveles de alfabetizacion
de la mujer en algunos paises hacen todavia mas dificil que puedan cumplir
los requisitos burocraticos para alcanzar la propiedad legal formal.

En muchas sociedades, para conseguir un mayor acceso y seguridad de la
mujer se necesitaran cambios en las politicas y en la legislacion, por ejem-
plo, para reconocer expresamente los derechos de la mujer a tener tierras y
permitir la concesion de titulos juridicos en su nombre, sea en forma indivi-
dual o conjuntamente con su conyuge. Ademas y sobre todo, quiza se
requieran cambios en las normas y practicas culturales. Las leyes de un pais
pueden declarar que el hombre y la mujer tienen igualdad de derechos para
tener propiedades y heredarlas, pero, si las normas y practicas culturales
estan en contradiccion con dichas leyes, es probable que no se tengan en
cuenta los derechos de la mujer.

La Comision de las Naciones Unidas de la Condicion Juridicay Social de la
Mujer observé en 1998 que la discriminacion contra la mujer en lo que res-
pecta a los derechos de propiedad de la tierra es una violacion de los dere-
chos humanos. Se insto6 a los Estados a que disefien y revisen las leyes para
garantizar que se reconozcan a la mujer derechos plenos e iguales para la
posesion de la tierra y otros bienes, particularmente mediante el derecho a
la transmision hereditaria. Las leyes que repercuten en el sistema de tenen-
ciay el género son muy diversas y entre ellas se incluyen las constituciones
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nacionales y la legislacion relativa a la familia, la herencia, la privatizacion,
lareforma agraria, el reconocimiento y registro de los titulos de propiedad y
la administracion de los recursos. Si bien el texto y las formulas de las leyes
reglamentarias suelen ser imparciales en materia de género, las mismas
leyes a veces no son tan neutrales, por ejemplo, cuando orientan los progra-
mas y reglamentos sobre la propiedad hacia los jefes de hogar varones.

Se necesitan programas de divulgacion como complemento de las reformas
juridicas. Dichos programas pueden ser muy diversos, desde iniciativas de
educacion e informacioén que permitan a las mujeres conocer cuales son sus
derechos a la tierra y otros recursos, hasta programas que ayuden a grupos
de mujeres a proteger sus derechos de tenencia, o que sensibilicen a la
comunidad acerca de estos derechos de la mujer. El Estado tiene la respon-
sabilidad de garantizar una comunicacion eficaz con los ciudadanos en
estas materias. Al mismo tiempo, las organizaciones de la sociedad civil
desempefian muchas veces un papel muy valioso a la hora de informar a la
poblacion acerca de sus derechos.

Dentro de los proyectos de desarrollo, el disefio de los componentes de
tenencia de la tierra deberian incorporar el analisis de género desde los pri-
meros momentos para evitar que se pasen por alto algunos obstaculos espe-
cificos de la mujer. Cuando se intenta incorporar estas consideraciones en
los objetivos y disefio de los proyectos una vez que ya estan puestos en mar-
cha, lo que se consigue de hecho es introducir dichas consideraciones en un
marco inadecuado.

CONFLICTO, MIGRACION Y PROCESOS DE RESOLUCION

Normalmente hay una estrecha vinculacion entre tenencia y conflictos en
relacion con latierra. Dentro de una sociedad, las reivindicaciones opuestas
sobre el control y utilizacion de la tierra pueden provocar conflictos. El cre-
cimiento demografico y la transformacion de los factores econdmicos pue-
den a su vez aumentar la competencia por el acceso a la tierra. Esta
competencia normalmente esta regulada en las normas adoptadas por la
sociedad, que se elaboran en respuesta a relaciones sociales, economicas y
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politicas dindmicas. Cuando estas normas no pueden adaptarse con la rapi-
dez necesaria a las nuevas circunstancias, aumenta la posibilidad de que se
produzcan conflictos. Por ejemplo, los sistemas de tenencia consuetudina-
rios normalmente surgieron en las zonas donde los recursos eran muy con-
siderables en comparacion con la poblacion y lo que también es importante,
donde habia un consenso social compartido entre los distintos titulares de
los derechos. Cuando este consenso social se descompone, se abre la puerta
alos conflictos.

Las repercusiones de los cambios e incertidumbres aumentan cuando hay
confusion y conflictos entre normas consuetudinarias y leyes modernas.
Las discrepancias crean ambigiiedades, que alguien puede tratar de explo-
tar. Las partes en una «venta» de tierra consuetudinaria pueden tener dife-
rentes opiniones sobre si la transferencia es permanente o temporal, o sobre
si el «comprador» tiene derecho a vender la tierra a otra persona. Estas
situaciones pueden complicarse cuando los intereses personales, derivados
por ejemplo de la «personalizacion» del poder en una sociedad, se interrela-
cionan con grupos colectivos enfrentados. Los conflictos pueden surgir por
la posibilidad de que un propietario «venda» la misma parcela de tierra a
mas de un comprador. Puede haber conflictos entre los miembros de una
familia si el jefe vende parte del patrimonio familiar sin el consentimiento
de los demas miembros. Las intervenciones estatales pueden aumentar
también la inseguridad y generar conflictos en algunas circunstancias. Los
procedimientos de registro inadecuados, o las expropiaciones abusivas
pueden aumentar, por ejemplo, el riesgo de que un propietario se vea despo-
jado de sus derechos.

En otros casos, los conflictos que se registran en una sociedad pueden
implicar a agentes externos. Con mucha frecuencia, las sociedades aceptan
migrantes que luego disfrutan de seguridad, siempre que respeten las con-
diciones de los acuerdos de tenencia y otros contratos sociales. Suacceso a
la tierra quiza no tenga un limite temporal determinado, aun cuando pue-
dan ser considerados como residentes temporales. Luego, pueden produ-
cirse conflictos cuando se modifican las circunstancias. Por ejemplo, en
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periodos de deterioro econdmico o de escasez de tierra, puede desaparecer
la aceptacion demostrada por las sociedades locales hacia los migrantes.
Pueden producirse también conflictos cuando «los de fuera» obtienen
acceso a la tierra de la comunidad en formas que no corresponden a las nor-
mas tradicionales. Los conflictos mas violentos y mas graves proceden de
una combinacion explosiva de manipulacion politica de la competencia
por la tierra y de enfrentamientos por el origen nacional, en un contexto de
divisiones étnicas. Como el acceso a la tierra muchas veces esta relaciona-
do con la identidad social, los derechos a la tierra de determinados grupos
sociales pueden impugnarse en relacion con la identidad nacional y étnica,
lo que ofrece un caldo de cultivo para la explotacion politica de esas tensio-
nes. Los problemas de tenencia normalmente son de caracter politico y
suelen ocupar lugar importante en los discursos y debates. Al mismo tiem-
po, las relaciones sobre la tenencia estan insertas en las relaciones interét-
nicas, al mismo tiempo que se ven afectadas por ellas. En otras palabras,
podria decirse que los problemas de tenencia de la tierra pueden tener con-
notaciones politicas y las cuestiones politicas pueden tener resonancias
étnicas.

Pueden producirse también conflictos cuando los proyectos de desarrollo,
lejos de resolver los problemas, los agravan. Las intervenciones externas
pueden cambiar las relaciones y equilibrios existentes. Por ejemplo, pue-
den provocar cambios relativos del valor de la tierra. En tales casos, la revi-
sion del equilibrio del poder politico local puede crear incertidumbre sobre
las «reglas del juego» que definen el uso y el control de los recursos, lo que
se prestaria a conflictos. [ronicamente, algunos proyectos orientados a ayu-
dar a las personas desplazadas como consecuencia de la guerra han coloca-
do a esas victimas en medio de nuevos conflictos reasentdndolos en tierras
que estaban erroneamente definidas como vacantes solamente porque
parecia que nadie las utilizaba en el momento de la inspeccion. La falta de
negociaciones con los actuales titulares de los derechos coloca a las victi-
mas del conflicto en una situacion de inseguridad. Esta situacion puede
resultar todavia mas problematica cuando los titulares de los derechos se
ven también desplazados y regresan una vez que se han presentado los nue-
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vos colonos.

Un problema comun a muchos paises es que los mecanismos formales de
resolucion de conflictos son débiles o practicamente inexistentes. Muchos
sistemas judiciales formales estan gravemente sobrecargados, con insufi-
ciente dotacion de personal y de especialistas para ocuparse del enorme
numero de casos que se presentan ante ellos. En algunos paises, los conflic-
tos relacionados con la tierra representan la mayoria de los casos sometidos
a los tribunales y frecuentemente los mas dificiles de resolver con rapidez,
hasta el punto de que pueden prolongarse durante muchos afios. Gran parte
de la opinién publica considera que los tribunales son costosos, lentos,
imprevisibles y en algunos casos, corruptos. El lenguaje de los abogados y
jueces les parece ajeno y complejo.

La creacion de tribunales especializados, con conocimientos especiales en
los asuntos relacionados con la tierra y en la aplicacion de técnicas alterna-
tivas de resolucion de conflictos, es una posibilidad a la que se presta cada
vez mayor atencion. Hay un reconocimiento creciente de la importancia de
reconocer y fortalecer los mecanismos no estatales de resolucion de con-
flictos. Ello puede suponer el aprovechamiento de los actuales modelos de
base comunitaria, algunos de cuales quiza estén en vigor desde hace tiem-
po, en paralelo con los sistemas judiciales publicos, algunos de los cuales
son quiza de origen mas reciente. La exploracion y el aprovechamiento cre-
ativo de estas alternativas de la sociedad civil pueden resultar el camino
mas indicado para reducir la carga sobre los sistemas judiciales y para
garantizar mecanismos accesibles de resolucion de conflictos, en sincronia
con las normas, costumbres y lenguaje de los litigantes.

INTERRELACION ENTRE LAS DISTINTAS CUESTIONES

Las cuestiones de la tenencia de la tierra relacionadas con el medio ambien-
te no estan aisladas de los problemas de tenencia asociados con el género o
los conflictos. Mas bien, coexisten en las sociedades. Por ejemplo, el dise-
fio de un proyecto para promover la foresteria comunitaria o para mejorar
los medios de subsistencia de las personas dedicadas al pastoreo suscita la
necesidad de incorporar practicas de tenencia de la tierra que promuevan
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usos de ésta que sean ecologicamente sostenibles, garanticen a los grupos
desfavorecidos el acceso a los recursos y puedan resolver los conflictos por
los derechos sobre la utilizacion de la tierra.

La promocion de cambios, como la igualdad entre género en cuanto a la
propiedad de la tierra, podria requerir no s6lo cambios en la politica y en la
legislacion sobre las tierras, sino también en las actitudes de gran parte de la
poblacion. Como la tenencia de la tierra es una relacion entre personas, las
normas que definen los derechos de acceso a la tierra reproducen, en buena
medida, el equilibrio o desequilibrio de poder. El cambio de las normas no
consiste simplemente en facilitar el acceso a algunos; puede dar lugar a un
desplazamiento fundamental en las estructuras de poder existentes. El
mayor interés por la situacion de la mujer ha dado lugar en varios paises a la
promulgacion de medidas legislativas que permiten a ésta disfrutar de
derechos legales a la tierra. No obstante, en ausencia de mecanismos efica-
ces de gobernancia y administracion para conseguir la observancia de
dicha legislacion, es probable que contintien las practicas tradicionales.
Las campaiias de promocion son importantes, pero debe tenerse en cuenta
que muchos de los cambios que se proponen quiza no se lleven a cabo a
corto plazo.

Si bien el fortalecimiento o adaptacion de los mecanismos de tenencia de la
tierra pueden contribuir en forma importante al resultado de los proyectos
de desarrollo, los efectos dependen también, naturalmente, de otros facto-
res. Muchas veces, un acceso mas equitativo a la tierra y la mayor seguridad
de la tenencia representan una parte importante del desarrollo rural, pero la
seguridad del acceso a la tierra no es por si sola suficiente. Las personas
necesitan también acceso a recursos institucionales y productivos comple-
mentarios, en particular financiamiento, capacitacion, mercados abiertos y
eficaces, tecnologia e infraestructura rural, para que se hagan realidad los
posibles beneficios del mayor acceso a la tierra. Y cuando las crecientes
presiones demograficas hacen disminuir el tamafio de las explotaciones
familiares con el paso de las generaciones, la creacion de oportunidades de
generacion de ingresos no agricolas adquiere cada vez mas importancia
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como medio de reducir las presiones sobre la tierra.

Una de las formas mas indicadas de abordar estas cuestiones es el estableci-
miento de una estrategia integrada de desarrollo rural centrada en la
infraestructura rural, la creacion de oportunidades de empleo rural no agri-
cola, la reduccion de los costos de movilidad de la mano de obra y la mejor
instruccidn y capacitacion junto con medidas para mejorar los sistemas de
tenencia y ordenacion de la tierra. Este planteamiento intersectorial tiene
mas probabilidades de contribuir provechosamente al desarrollo agricola'y
al bienestar de los hogares rurales.
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5. Como incluir la tenencia
de la tierra en el
diseno de los proyectos

El analisis de la tenencia de la tierra debe programarse desde las prime-
ras etapas del disefio de los proyectos y programas de desarrollo rural.
Ello contribuira a la mayor seguridad de los derechos vigentes y a evitar
los conflictos. Si se presta la debida consideracion a la relacion entre la
tenencia y el desarrollo rural y la seguridad alimentaria se contribuira a
la sostenibilidad de los proyectos. La identificacion de las distintas situa-
ciones en que la tenencia de la tierra puede representar un tema de inte-
rés y donde las posibilidades de conflicto son considerables constituye un
elemento decisivo de la identificacion de los proyectos. Asi ocurre sobre
todo en los casos en que se producen cambios dinamicos, en particular
movimientos de la poblacion, que repercuten en los derechos vigentes de
las poblaciones asentadas, independientemente de que este asentamiento
sea permanente o intermitente. Los conflictos sobre los derechos a la tie-
rra han figurado normalmente entre los problemas mas insolubles en
todas las épocas y en todos los continentes.

Por ello, en el presente capitulo se considera la manera de introducir per-
sonal especializado competente en el disefio y ejecucion de los proyectos
y cuales son los conocimientos practicos y experiencias que se necesitan
para hacer frente a estos problemas.

ANALISIS DE LA TENENCIA DE LA TIERRA

El planteamiento mas adecuado para determinar si es probable que se
produzca un problema de tenencia de tierras y en particular, si es proba-
ble que dé lugar a conflictos es tratar de responder a estas dos preguntas:
«;Cudl es el actual sistema de tenencia?» y «;Cuales serian los probables
efectos o repercusiones del proyecto?» A continuacién se examinan estas
dos preguntas.
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. Cual es el actual sistema de tenencia? Para responder a esta pregunta
hay que determinar los actuales sistemas de tenencia «antes del proyecto» o
«antes del cambioy. Para ello, probablemente, habra que establecer cual es
la situacion vigente:
» Un marco formal juridicamente definido, normalmente establecido
mediante ley reglamentaria y especificacion de los intereses juridicos
formales realmente existentes.

¢ Estructuras comunales o definidas en forma consuetudinaria, normal-
mente administradas por la autoridad consuetudinaria pertinente y
especificacion de los intereses informales o consuetudinarios realmen-
te existentes en la zona.

Es muy facil caer en la trampa de pensar que por el simple hecho de que no
se vea a nadie que ocupe en el momento fisicamente una extension de tierra
no existan derechos en relacion con ella. Es normal, por ejemplo, que algu-
nos derechos se disfruten periédicamente, sea a intervalos regulares o irre-
gulares. Por ejemplo, algunas zonas pueden estar sujetas a derechos
estacionales de pastoreo, que normalmente se utilizan una vez al afo. En
otras situaciones, se reconocen los derechos sobre una tierra que se ocupa
solo de forma irregular a lo largo de varios afos. Cabria citar como ejem-
plos las zonas semidridas en que la ubicacion precisa de las precipitaciones
puede determinar donde se trasladan los pastores con sus hatos, o los siste-
mas de corta y quema, donde la superficie de tierra concreta quiza solo se
despejen para el cultivo tres aflos de cada veinte.

. Cuales son los efectos o repercusiones probables del proyecto? La
segunda pregunta obliga a evaluar las circunstancias que van a cambiar
como consecuencia del proyecto. Esta evaluacion deberia tener en cuenta los
cambios derivados de las influencias externas, como los movimientos de la
poblacion, etc. Los ejemplos van desde los mas obvios, en que las personas
desplazadas dentro del pais se reasientan como consecuencia de las fases ini-
ciales de suministro de alimentos de emergencia, hasta aquellas situaciones
en que los cambios en las posibilidades de acceso a los recursos por parte de
las poblaciones ya asentadas y las de nuevos pobladores pueden dar lugar a
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fricciones. Las politicas en relacion con el género y el acceso a la tierra 'y

otros recursos son un ejemplo mas de introduccion de una nueva dinamica.

La identificacion de los probables efectos de esta nueva dindmica en todas
sus dimensiones es una tarea compleja. Si se considera conjuntamente con el
analisis resultante de la primera pregunta, dara lugar a un conjunto de estrate-
gias a corto, medio y largo plazo. Estas introduciran novedades que serdn
necesarias para facilitar el acceso equitativo a los recursos con el fin de alcan-
zar la seguridad alimentaria y reducir la pobreza, al mismo tiempo que se
reconocen los derechos actualmente vigentes. Estas innovaciones pueden ir
desde acuerdos negociados a corto plazo sobre el acceso, hasta cambios juri-
dicos a medio plazo y transformaciones culturales a largo plazo, como las
que se necesitan en muchos casos en las cuestiones relacionadas con el géne-
ro.

CRONOLOGIA DE LAS APORTACIONES RELATIVAS A LA TENENCIA
DE LA TIERRA

Lacronologia y calendario de las intervenciones relativas a la tenencia de la
tierra son aspectos importantes en el disefio de los proyectos. Cuando el
analisis indica la probabilidad de que se produzcan conflictos relacionados
con la tierra, es importante prever en una fase inicial del disefio de los pro-
yectos el apoyo necesario en relacion con la tenencia de la tierra.

A corto plazo, es probable que las aportaciones relativas a la tenencia de la
tierra se centren en el disefio de los proyectos. Por ejemplo, se podria inten-
tar garantizar la existencia de mecanismos apropiados y acertados para la
proteccion y mantenimiento de los derechos vigentes. Otra posibilidad
seria promover la capacidad de las personas de cuidar sus intereses y alen-
tar su observancia. Pueden organizarse actividades de promocion sobre
cuestiones especificas, como el cercado no autorizado de las tierras comu-
nales, medida que privaria a personas en situacion de inseguridad alimenta-
ria del acceso a un recurso fundamental.

A medio y largo plazo, es probable que las aportaciones relativas a la tenen-
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cia de la tierra aborden los grandes problemas institucionales planteados
por los cambios registrados en ese contexto. Estos pueden ir, por ejemplo,
desde las modificaciones necesarias en el marco juridico hasta la adopcion
de formas adecuadas de registro de propiedad de la tierra.

CONOCIMIENTOS TECNICOS Y EXPERIENCIA REQUERIDOS
Los conocimientos técnicos y experiencia requeridos para emprender activi-
dades relacionadas con la tenencia de la tierra incluyen tanto una formacion
académica adecuada como experiencia sobre el terreno. Los antecedentes
académicos pueden abarcar una gran diversidad de conocimientos, pero en
general deberian incluir la especializacion en una o mas de las disciplinas
relacionadas con la tierra. Varios antecedentes especificos ofrecen una base
util sobre la tenencia de la tierra y los profesionales plenamente cualificados
deberan normalmente realizar un periodo de préctica profesional supervisa-
da y aprobada con el fin de conseguir el debido reconocimiento. Estas disci-
plinas relacionadas con la tierra son, entre otras, las siguientes:

* Economia de la tierra

* Derecho agrario

» Agrimensura

* Planes de ordenamiento territorial

Otras disciplinas académicas mas amplias, en particular las ciencias socia-
les, son también valiosas cuando se complementan con estudios e investi-
gaciones sobre esferas relacionadas especificamente con la tenencia de la
tierra. Esos antecedentes académicos mas amplios pueden incluir los
siguientes:

* Economia campesina, de los recursos naturales y del desarrollo

* Antropologia

* Geografia

* Ciencias politicas

* Desarrollo regional

* Sociologia

El requisito de una experiencia suficiente representa una combinacion de
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consideraciones relacionadas con la duracion, el periodo y el volumen del
trabajo. Normalmente, conviene que alguien tenga diez afios de experien-
cia en puestos de responsabilidad creciente relacionados con la tenencia de
latierra. Sibien todos los proyectos pueden requerir un conjunto de conoci-
mientos practicos relacionados con la tenencia, la combinacion exacta de
los mismos dependera de la naturaleza de la intervencion de desarrollo
rural propuesta y del contexto en que vaya a tener lugar. Como la tenencia
de latierra es una realidad multidimensional, quienes disefian los proyectos
de desarrollo rural deberian tratar de aprovechar los beneficios de una cola-
boracion fecunda entre especialistas que aporten al proyecto sus propios
conocimientos complementarios sobre la tenencia de la tierra.

AREAS DE INFORMACION EN EL DISENO Y SEGUIMIENTO

DE LOS PROYECTOS

No es practico presentar una lista detallada sobre las cuestiones que deberi-
an considerarse en el disefio y seguimiento de los proyectos con repercusio-
nes en la tenencia de la tierra. No obstante, entre las esferas que deberian
analizarse se incluyen los marcos juridico, institucional y consuetudinario
y los indicadores de seguimiento y evaluacion.

Marco juridico. La legislacion y las areas del derecho que deberan compro-
barse en relacion con los derechos de tenencia son, entre otras, las siguientes:

* La Constitucion

* Leyes estatales sobre la tenencia de la tierra, en que se tengan en cuenta

las actividades de los organismos estatales de este sector

* Otras leyes sobre administracion de la tierra

* Transacciones de tierras, incluidas las cesiones e hipotecas

* Plan de ocupacion de suelos y control de loteo

* Leyes de arrendamiento

* Leyes sobre la familia

* Leyes sobre sucesiones

* Leyes sobre la privatizacion

* Leyes sobre el registro de tierras

* Leyes sobre la administracion de los recursos
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* Leyes sobre el impuesto de la propiedad
* Leyes sobre el gobierno local
* Leyes sobre la tenencia consuetudinaria

Es importante valorar con qué eficacia se aplica en la practica el marco juridi-
co, entendiendo por tal este conjunto de leyes y otras que puedan ser de inte-
rés. En esta evaluacion deberian incluirse conversaciones con los organismos
responsables, profesionales privados del sector de la propiedad (agrimenso-
res, abogados, agentes de la propiedad, etc.) y con personas no especializadas.

Marco institucional. Los organismos encargados de administrar los diferen-
tes componentes del marco juridico relativo a la tenencia de la tierra son una
fuente importante de informacion. Entre ellos figuran los responsables de la
asignacion de tierras y el reasentamiento, el registro de tierras y el catastro, la
valoracion y el régimen impositivo, la administracion de la tierra, el desarro-
llo rural, la agricultura, el medio ambiente, etc. Debe identificarse el nivel de
actuacion de estos organismos, por ejemplo, si estan relacionados con el
gobierno central, regional, de distrito, municipal, etc. Es importante sefialar
las lagunas y superposiciones existentes en los mecanismos institucionales y
la capacidad (o ausencia de ella) para ofrecer servicios de administracion y de
tenencia de la tierra en la zona del proyecto.

Marco consuetudinario. Para identificar la situacion referente al marco con-
suetudinario, tanto en principio como en la préctica, se requiere un procedi-
miento de recopilacion y analisis de la informacion mas basado en la realidad.
Es importante determinar si la existencia de derechos formalmente reconoci-
dos a una parcela impide el reconocimiento juridico de la existencia de dere-
chos consuetudinarios sobre la misma superficie de tierra. La consideracion
del contexto consuetudinario deberia incluir toda codificacion de los sistemas
consuetudinarios de tenencia que puedan haberse incluido en la legislacion
pertinente, pero se tendrd en cuenta sobre todo la manera en que funciona el
sistema consuetudinario de tenencia dentro de la zona del proyecto.

Indicadores de seguimiento y evaluacion. El seguimiento y la evaluacion
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de las repercusiones de las iniciativas de desarrollo rural que pueden
influir en la tenencia de la tierra deben constituir una parte importante del
disefio de los proyectos y deberan orientarse al perfeccionamiento y des-
arrollo constante de los mismos. El planteamiento més adecuado consiste
en realizar un estudio de referencia que permita comparar los datos poste-
riormente recopilados. Los elementos relacionados con la tenencia de la
tierra que deben registrarse y supervisarse varian de acuerdo con la natura-
leza del proyecto, pero deberan estar basados en una gran diversidad de
indicadores sociales y econdmicos con el fin de determinar si van a regis-
trarse cambios y en su caso, cudles podrian ser. No obstante, conviene
sefialar que la informacion pocas veces es objetiva. La tierra es un recurso
escaso que suscita intereses encontrados y los cambios en los mecanismos
de tenencia de la tierra pueden hacer que unos salgan ganando y otros per-
diendo.

POSIBLES ASOCIADOS LOCALES

Los conocimientos locales sobre las cuestiones relativas a la tenencia de la
tierra son fundamentales ya que estos mecanismos se ven afectados por las
practicas sociales, culturales, economicas y politicas locales, que a su vez
acusan los efectos de la historia y la geografia local. Aunque el nivel de
conocimientos especializados puede variar considerablemente de un pais a
otro, deberia ser posible identificar fuentes de conocimientos con el
siguiente planteamiento:

Gobierno. Es probable que las instancias gubernamentales, incluidos los
ministerios relacionadas especificamente con la tierra, los de agricultura,
desarrollo rural y otros, como los que se ocupan del medio ambiente, pue-
dan ofrecer informacion sobre el marco juridico de la tenencia y aprove-
chamiento de la tierra dentro de su jurisdiccion. Puede encontrarse
informacion especifica sobre la propiedad formal de la tierra en areas
determinadas en los correspondientes registros o catastros, si existen y se
mantienen adecuadamente. No suele ser éste el caso en muchos lugares del
mundo en desarrollo y de los paises en transicion. Ademas, el derecho
escrito quiza no requiera el registro de algunos intereses juridicos forma-
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les, como los arrendamientos a corto y medio plazo, etc.

Autoridades tradicionales y asociaciones comunitarias. Probablemente,
la mejor manera de identificar los intereses comunitarios o consuetudina-
rios sea mantener conversaciones con las personas que, dentro de la jerar-
quia social, se encargan de tomar decisiones sobre la asignacion de la tierra.
No obstante, debe actuarse con gran precaucion, ya que las distintas partes
interesadas pueden tener diferentes perspectivas e intereses. Ademas, es
posible que los directamente afectados traten de oscurecer la situacion por
varios motivos, por ejemplo, para pagar menos impuestos si se introduce
posteriormente un sistema que grave la propiedad.

Universidades. En muchos casos, es muy Util obtener las opiniones de quie-
nes no tienen intereses personales en el tema y con frecuencia resulta venta-
joso aprovechar los conocimientos de los departamentos correspondientes
de las universidades locales que se ocupan de los temas relacionados con la
tierra. En general, esta informacion puede encontrarse en departamentos
como los de agrimensura, economia de la tierra, ordenacién inmobiliaria y
derecho (aunque estos departamentos escasean en muchos casos), asi como
los departamentos de antropologia, geografia y sociologia.

Las organizaciones no gubernamentales (ONG) que intervienen en el sec-
tor de la tierra pueden ser Utiles para aportar informacion y manifestar prio-
ridades que no coinciden con las de los administradores gubernamentales.
Ademas de las ONG locales, las ONG externas han realizado en ocasiones
analisis sobre la tenencia de la tierra.
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6. Observaciones finales

Como consecuencia de las recientes experiencias e investigaciones, los
medios para lograr la administracion sostenible de la tierra y sus recursos
son ahora mas claros que hace unos dos decenios. Una tendencia funda-
mental en la actualidad es compaginar la legalidad aportada por el Estado
con la legitimidad ofrecida por las instituciones locales para la administra-
cion de la tenencia de la tierra. La descentralizacion de ésta significa
muchas veces reconocer los derechos de acceso existentes y las formas
locales de arbitraje. No obstante, el Estado debe continuar desempenando
un papel importante, estableciendo el marco necesario para regular los
mecanismos de tenencia de la tierra y promoviendo una mayor seguridad
de acceso y en las transacciones.

Independientemente de las formas juridicas e institucionales elegidas, el
Estado debera incorporar a las comunidades y gobiernos locales en la admi-
nistracion y ordenacion de la tierra y otros recursos naturales. Esta subsi-
diariedad auténtica, mas que implicar una pérdida de soberania ofrece una
oportunidad de restablecer la legitimidad del Estado en cuanto arbitro. De
estamanera, la tenencia de la tierra se convierte en una de las dreas en que se
puede concertar un nuevo contrato social entre el Estado y la poblacion,
tarea muy necesaria en paises donde el sistema de gobierno esta en crisis.

La tenencia de la tierra es un tema politicamente delicado y las estrategias
adoptadas por las partes interesadas y las caracteristicas especificas de la
evolucion de los Estados en desarrollo agravan la complejidad del estable-
cimiento y aplicacion de politicas sobre la tenencia de la tierra. Las inter-
venciones a corto plazo deben tener en cuenta esta complejidad, tanto en lo
que se refiere al caracter especifico de la tenencia como a las interrelacio-
nes en las dimensiones del tiempo, el espacio y los recursos que pueda
haber entre los diferentes derechos. De lo contrario, no se conseguiran
mejoras a largo plazo ni se evitara el riesgo de despojar inadvertidamente a
las personas de su derecho a la tierra.
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A corto plazo, es posible introducir ajustes en las estructuras de tenencia de
la tierra con el fin de reducir los problemas del sistema vigente y aclarar las
cuestiones. Quiza sea también posible mejorar la situacion haciendo obser-
var las disposiciones ya existentes pero que se han aplicado poco o nada 'y
estableciendo la jerarquia adecuada de organismos de arbitraje firmemente
arraigados. Estos ajustes positivos pueden ser adecuados y posibles en el
contexto de los proyectos sin tener que esperar determinadas circunstan-
cias sociales y politicas ni la movilizacion de asociaciones en gran escala
necesarias para hacer realidad una reforma de gran alcance.

No obstante, conviene sefialar que el cambio de los mecanismos de tenen-
cia para mejorar la situacion ambiental, promover la igualdad de géneros,
resolver conflictos o impulsar el desarrollo econdomico no consiste so6lo en
modificar las leyes o procedimientos. Estos cambios pueden dar lugar a
desplazamientos importantes de la estructura de poder dentro de una fami-
lia, de una comunidad o de una nacion. Pueden modificar muchas relacio-
nes, desde las existentes entre marido y mujer a las que vinculan al Estado
con los ciudadanos. Los que tienen derechos sobre la tierra tienen también
muchas veces poder sobre quienes no los tienen. Los responsables del dise-
o de los proyectos deberian ser siempre conscientes de que las interven-
ciones que proponen pueden tener efectos de alcance general.
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Glosario

Acceso
capacidad de utilizar la tierra y otros recursos naturales (por ejemplo, los dere-
chos de uso relativos al pastoreo, produccion de cultivos de subsistencia, reco-
leccion de productos forestales secundarios, etc.), de controlar los recursos (por
ejemplo, derechos de control relativos a la toma de decisiones sobre la forma en
que deberan utilizarse los recursos y para obtener beneficios economicos de la
venta de cultivos, etc.) y de transferir los derechos sobre la tierra para aprovechar
otras oportunidades (por ejemplo, derechos de transferencia para vender la tierra
o utilizarla como garantia para los préstamos, ceder la tierra mediante reasigna-
ciones intracomunitarias, transmitir la tierra a los herederos, etc.).
Adjudicacién
proceso que permite determinar en forma autorizada los derechos y reivindica-
ciones vigentes sobre la tierra. La adjudicacion no deberia modificar los dere-
chos existentes ni crear otros nuevos, sino mas bien establecer qué derechos
existen, quién debe ejercerlos y con qué limites.
Administracion de tierras
conjunto de sistemas y procesos para hacer operacionales las normas relativas a la
tenencia de la tierra. Incluye la administracion de los derechos sobre la tierra, los
reglamentos sobre su utilizacion y los aspectos relacionados con la valoracion y
los impuestos. La administracion de tierras puede confiarse a organismos oficia-
les del Estado, o realizarse de manera informal a través de los lideres tradicionales.
Aparceria
tenencia en que el propietario de la tierra permite a una persona («aparceroy) uti-
lizar la tierra a cambio de una parte de los cultivos producidos en ella.
Arrendamiento
acuerdo contractual (que puede ser formal o informal) para el uso temporal de la tierra.
Asignacion
proceso en virtud del cual se asignan derechos sobre la tierra a una persona (fisi-
ca o juridica) de acuerdo con las normas establecidas por el sistema de tenencia
de la tierra. Los derechos pueden ser asignados por el poder soberano (Estado o
poblacion indigena) mediante cesiones originales o reasignaciones después de



50 Glosario

una expropiacion, compra o reversion. Los derechos pueden ser asignados tam-
bién a otros por personas privadas mediante venta, arrendamiento, herencia, etc.

Catastro
sistema de informacion por parcelas que incluye una descripcion geométrica de
éstas, representada normalmente en un mapa catastral. En algunas jurisdiccio-
nes, el catastro se considera como independiente del registro de derechos sobre
la tierra y sus titulares (registro de la propiedad), aunque haya cierta relacién
entre ellos; en otras, ambos estan plenamente integrados.

Conflictos agrarios
desacuerdos sobre los derechos, limites o usos de la tierra. Se producen estos
conflictos cuando existe contradiccion entre los distintos intereses individuales
o colectivos sobre la tierra.

Cortay quema
ejemplo de sistema secuencial de cultivo migratorio, en que se quema una parte
del bosque para que las cenizas enriquezcan los suelos pobres en nutrientes.
Luego, latierra despejada puede explotarse con fines agricolas durante dos o tres
ciclos, para posteriormente dejar el bosque en barbecho durante 15-30 afios,
hasta que se reanuda el ciclo. Las sociedades que utilizan esta técnica pueden
tener acceso tradicional a grandes superficies de tierras forestales que les permi-
ten sobrevivir de manera sostenible.

Derecho de uso, usufructo
derecho a utilizar la tierra. El titular del derecho de uso no siempre tiene derecho
avender la propiedad, etc.

Derecho sobre la tierra
derechos existentes en relacion con la tierra y otros recursos naturales. Mas de
una persona puede tener derechos sobre una parcela de tierra, lo que da lugar el
concepto de «haz de derechosy.

Derechos de control
derecho a controlar la gestion de la propiedad. Puede incluir el derecho a decidir
la forma mas indicada de utilizar la tierra, en particular qué cultivos se van a pro-
duciry a beneficiarse econdmicamente de la venta de los cultivos, etc.

Derechos de facto
derechos que existen realmente en la practica. No siempre coinciden con los
derechos de jure.
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Derechos de jure
derechos que existen en virtud del derecho formal. No siempre coinciden con los
derechos de facto.

Dominio eminente
expresion que hace referencia a la condicion del Estado en cuanto titular supre-
mo y soberano de la propiedad de la tierra. Esta expresion se utiliza en algunas
jurisdicciones para describir el poder de que dispone el Estado para adquirir tie-
rra mediante expropiacion o adquisicion forzosa.

Enajenar
enajenar la tierra es transferir los derechos sobre ella a otra persona. La enajena-
cion puede ser total (por ejemplo, la venta de la propiedad de esa tierra) o parcial
(por ejemplo, la transferencia de los derechos de uso mediante un arrendamien-
to).

Estructura agraria
estructura de las unidades agricolas de una sociedad, incluido el esquema de dis-
tribucion de la tierra entre los propietarios rurales. Suelen proponerse reformas
en los paises con una estructura agraria formada, de un lado, por grandes fincas
explotadas por campesinos sin tierra o propietarios de extensiones de tierra muy
pequedias y del otro, por pequeiias explotaciones familiares. Buen ejemplo de
ello son los «latifundios» y «minifundios» de América Latina.

Externalidades
externalidad es un resultado distinto del que se pretende directamente con una
intervencion. En el contexto de la introduccion de un nuevo sistema de registro
de la tierra, por ejemplo, puede considerarse como externalidad de un enfoque
concreto el hecho de que algunos tipos de derechos informales no puedan regis-
trarse y por consiguiente, queden en situacion de riesgo.

Haz de derechos
expresion basada en un analogia segun la cual el conjunto de derechos asociados
con una parcela de tierra puede equipararse a un haz de astillas: con mucha fre-
cuencia, cada «astillay pertenece a una persona distinta y se puede adquirir de
diversas maneras y por periodos de tiempo diferentes.

Herencia
derecho a transferir la propiedad a los herederos. En muchas sociedades, la pro-
piedad se transmite a los varones y las mujeres quedan parcial o totalmente
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excluidas. En otras sociedades, las normas relativas a la tenencia ofrecen a la
mujer la posibilidad de heredar pero, en la practica, se espera que las hijas renun-
cien a este derecho debido a que, a la hora del matrimonio, tendran acceso a las
tierras de sus esposos. En las sociedades matrilineales, cuando fallece la esposa,
la propiedad se trasmite a través de la descendencia del tio matrilineal y es posi-
ble que el esposo superviviente pierda los derechos de que disfrutaba hasta
entonces. En las sociedades matrilineales, la viuda puede perder los derechos y
ser desahuciada.

Invasioén

ocupacion o utilizacion ilegal de una porcion de las propiedades de tierra ajenas.

Libre acceso

tenencia en que no hay ningun control sobre el acceso a los recursos; no se asig-
nan derechos especificos a nadie, ni se puede excluir anadie. A veces se incluyen
los pastizales, los bosques, etc., cuando todos tienen libre acceso a los recursos.

Parcela

porcidn de tierra sobre la que existen derechos especificos.

Posesion/derechos posesorios

derechos dimanantes, de acuerdo con el lenguaje cotidiano, de la ocupacion fisi-
ca de la parcela de tierra. Un propietario legal no tiene que poseer la tierra para
ser el propietario; la persona que la posee puede tener un derecho legal o no
tenerlo. El reconocimiento juridico de los derechos posesorios varia en los dis-
tintos lugares del mundo; en algunos casos, la posesion puede dar lugar a la pro-
piedad mediante la prescripcion.

Prescripcion/Usucapion

obtener acceso a la tierra adquiriendo derechos legales mediante la posesion
durante un periodo de tiempo preestablecido.

Propiedad absoluta (freehold)

expresion utilizada habitualmente para referirse a lo que se suele considerar nor-
malmente como «propiedad». Ofrece al titular derechos de uso, de control y de
transferencia asi como el disfrute en cualquier otra forma de la parcela de tierra
en lamedida autorizada por la ley. El término freehold deriva de un tipo concreto
de tenencia reconocida en el common law o derecho consuetudinario inglés, en
virtud de la cual el titular de la tierra estaba exento de la obligacion de prestar
servicios feudales.
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Propiedad comunal
derechos de los miembros de una comunidad a la tierra y a otros recursos natura-
les (por ejemplo, pastizales) que los miembros pueden utilizar de forma inde-
pendiente. La comunidad controla el uso de los recursos mancomunados y
puede impedir que sean utilizados por quienes no son miembros.

Propiedad publica
derechos ostentados por el Estado, muchas veces mediante asignacion a un orga-
nismo publico.

Propiedad formal
derechos que son reconocidos expresamente por el Estado y que pueden prote-
gerse utilizando medios legales.

Propiedad informal
derechos que carecen de reconocimiento y proteccion formal y oficial. En algu-
nos casos, los derechos de propiedad informales son ilegales, es decir, represen-
tan una infraccion directa de la ley. En otros, la propiedad informal puede ser
«extralegal», es decir, no contraria a la ley pero tampoco reconocida en ésta.

Propiedad privada
derechos que ostenta una parte privada, que puede ser una persona fisica, una
pareja casada, un grupo de personas o una persona juridica, como una entidad
comercial o una organizacion sin fines de lucro.

Propiedad
derechos a la tierra que, segin el lenguaje comun, estan asociados con la capacidad
de utilizar, controlar, transferir o disfrutar de otra manera una parcela de tierra siem-
pre que dichas actividades estén autorizadas por la ley. En la tenencia reconocida por
la ley, muchas veces se equipara con la propiedad absoluta. No obstante, la legisla-
cion sobre la tierra no suele definir expresamente qué se entiende por «propiedady.

Reforma agraria negociada
reformas que utilizan el mercado inmobiliario como vehiculo para la redistribu-
cion de la tierra, pero en que el Estado desempeia un papel importante de sumi-
nistro de fondos (por ejemplo, mediante donaciones y/o préstamos) para que los
agricultores pobres puedan adquirir tierras.

Reforma agraria
redistribucion de la tierra a la poblacion rural pobre por razones de equidad y de
eficiencia agricola.
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Reforma de la tenencia de la tierra

cambios en las normas relativas a la tenencia. Pueden incluir el reconocimiento
juridico de los derechos de tenencia consuetudinarios, el fortalecimiento de los
derechos de los arrendatarios, etc.

Registro catastral

inscripcion de los derechos sobre la tierra en alguna forma de registro publico. En ¢l
se incluye informacion sobre los derechos, su ubicacion y sus titulares. El registro
puede hacerse por parcelas (y se llama algunas veces registro de titulos de la pro-
piedad) o en funcion de los titulares o documentos de transferencia (lo que algunas
veces se conoce con el nombre de registro de escrituras). En el primer caso, la pro-
piedad se transfiere en el momento del registro mas que en el de ejecucion del con-
trato; el Estado puede ofrecer también una garantia sobre la validez del titulo.

Regularizacion

proceso que significa el paso de los derechos de propiedad informal a un sistema
formal y legal de administracion de tierras. Normalmente incluye varios pasos:
adjudicacion, reconocimiento del titulo y registro de la tierra.

Reversion

proceso utilizado por algunos Estados para recuperar la propiedad de un titular
por razones como el impago de los impuestos correspondientes o la falta de utili-
zacion de la tierra rural para fines agricolas dentro de un plazo de tiempo estipu-
lado. Esta propiedad puede asignarse a nuevas partes por decision del Estado.
Este término se utiliza también para describir el interés de un arrendador sobre la
tierra una vez vencido el periodo de arrendamiento.

Seguridad de la tenencia

certeza de que los derechos de una persona a la tierra gozaran de proteccion. Las
personas con tenencia insegura corren riesgo de que sus derechos a la tierra se
vean amenazados por reivindicaciones opuestas, e incluso se pierdan como con-
secuencia de un desahucio. Los atributos de la seguridad de la tenencia pueden
cambiar de un contexto a otro: las inversiones que requieren un largo periodo de
tiempo antes de que los beneficios se hagan realidad requieren una tenencia
segura durante un periodo de tiempo proporcionalmente largo.

Sistema de informacién de bienes raices

sistema para adquirir, administrar, elaborar, almacenar y distribuir informacion
sobre la tierra. Normalmente se hace por parcelas.
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Sistema de tenencia indigena
sistema de tenencia de origen local; véase «tenencia consuetudinariay.

Tenencia consuetudinaria
tenencia asociada normalmente con comunidades indigenas y administrada de
conformidad con sus tradiciones, a diferencia de la tenencia reconocida por la
ley, que se introdujo normalmente durante el periodo colonial. No obstante,
algunos paises de Africa reconocen valor juridico a la tenencia consuetudinaria.
En muchos casos, suele incluir derechos comunales sobre los pastizales y dere-
chos privados exclusivos a las parcelas agricolas y residenciales.

Tenencia de la tierra
relacion, definida en términos legales o consuetudinarios, entre personas, sean
individuos o grupos, con respecto a la tierra y los recursos naturales asociados
(agua, arboles, minerales, fauna y flora silvestres, etc.). Las normas sobre la
tenencia definen de qué manera deben asignarse dentro de las sociedades los
derechos de propiedad de la tierra. Los sistemas de tenencia de la tierra determi-
nan quién puede utilizar los recursos y cudles son los recursos que se pueden uti-
lizar, durante cuanto tiempo y en qué condiciones.

Titulo
prueba del derecho de una persona a la tierra o de «legitimidady.
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