En los barrios
autoconstruidos
establecidos y
consolidados en todo
el mundo, la principal
preocupacion de

los residentes no es
el deseo de sacar
provecho de la tierra,
sino mas bien de
permanecer en ella.

Este ensayo se redactd originalmente en 2017 y
ha sido actualizado para reflejar la situacién actual.

Traducido del articulo original *Community Land Trusts as an Instrument to Guarantee
Comprehensive Tenure Security and Ensure Public Investment in Informal Settlements".
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Proporcionar seguridad de tenencia para los
actuales habitantes del Barrio

Fideicomisos comunitarios de tierras

En los barrios autoconstruidos establecidos y consolidados a nivel
mundial, la principal preocupacién de los residentes al defender la
tenencia es garantizar su permanencia: el derecho a mantenerse en
sus tierras y vecindarios sin enfrentar amenazas de desalojo forzo-
so?™ u otro desplazamiento involuntario. Su prioridad no es, por lo
tanto, obtener beneficios econdmicos de la tierra, sino asegurar la
continuidad de su residencia en ella.

Tras el auge olimpico anterior a 2016, donde el costo de vida de Rio
de Janeiro aumenté en un 86% en un periodo de ocho afos, y los
barrios autoconstruidos experimentaron indices reales de gentrifi-
cacion, hubo un creciente debate sobre el papel de la titulaciéon para
garantizar la seguridad de la tenencia. Se ha demostrado que la su-
posicion tradicional de que los titulos de propiedad individuales son
el mejor enfoque para la seguridad de |la tenencia es problematica,
particularmente cuando las comunidades se encuentran en tierras
valiosas que son propensas a la especulacién una vez privatizadas
mediante titulos completos individuales. Estas son a menudo tam-
bién las comunidades que estan mas consolidadas, por lo que antes
se distinguian por un profundo sentido de pertenencia que se ve
comprometido una vez que los titulos individuales entran en escena.
En tales casos, los titulos individuales representan una amenaza ma-
yor para la seguridad de la tenencia gue una garantia de la misma.

Los residentes de comunidades que han defendido titulos e inversio-
nes durante décadas suelen buscar la combinaciéon de mejoras de
infraestructura que garanticen salud y bienestar, especialmente si es-
tas mejoras valoran, honran y aprovechan las cualidades tradicionales
de sus barrios autoconstruidos y la capacidad de permanecer en su
tierra. Tradicionalmente, el titulo individual ofrecia |la opcién de ac-
ceso para garantizar esto Ultimo. Desafortunadamente, este enfoque
significa que las inversiones a menudo suelen generar especulacion,
lo que puede impedir que muchos residentes, especialmente los mas
necesitados, puedan beneficiarse de las mejoras una vez realizadas.
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Por lo tanto, surge la paradoja de la mejora de los barrios auto-
construidos: ;Cémo proporcionar mejoras de infraestructura y
seguridad de tenencia de una manera que garantice que aquellos
para los cuales estos programas fueron pensados sean los verda-
deros beneficiarios de estas inversiones? ;Cémo garantizar que
los subsidios publicos no se transfieran a intereses especulativos y
ciudadanos privados, sino que continden produciendo beneficios
publicos continuos?

Existe una herramienta que se esta estudiando cada vez mas por
su capacidad para ofrecer una solucion integral a estos multiples
dilemas aparentemente irreconciliables. El modelo de los Commu-
nity Land Trust (Fideicomiso de la Tierra en espanol), desarrollado
inicialmente en Estados Unidos en |a década de 1960, pero desde
entonces expandiéndose hacia Europa, Oceania, Africa y ahora el
Caribe, es ideal para proporcionar seguridad de tenencia integral
en circunstancias como las que caracterizan las inversiones en Ba-
rrio Mugica.

Los Community Land Trusts (CLT), ya sean establecidos por pro-
motores inmobiliarios sin fines de lucro, como los que se realizan
en Estados Unidos, o por abogacia liderada por la comunidad en
barrios autoconstruidos como es el caso en Puerto Rico, se caracte-
rizan universalmente por cinco atributos: i. membresia voluntaria,
ii. propiedad colectiva de |a tierra, iii. casas de propiedad individual,
iv. control comunitario sobre el desarrollo, y iv. asequibilidad per-
manente. En los barrios autoconstruidos, donde las comunidades
cuentan con un alto sentido de pertenencia, esta herramienta re-
presenta una solucién idénea. Cuando los residentes valoran la
pertenencia como algo fundamental, los CLT se presentan como el
modelo mas adecuado para la regularizacién.

Un caso de estudio ejemplar son los barrios autoconstruidos Carfio
Martin Pefla de San Juan, Puerto Rico. Este modelo garantiza vi-
viendas individuales y derechos de superficie, que permiten a los
residentes vender, heredar o solicitar préstamos en esas casas, pero
manteniendo la propiedad colectiva de la tierra bajo esas viviendas
a través de la institucién CLT. Gracias a este enfoque, Cafio ha man-
tenido precios de reventa asequibles al tiempo que ha aumentado
el poder colectivo de los residentes como propietarios de la tierra,
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facilitando asi la implementacion y defensa de inversiones y servicios
en su comunidad.

A raiz de esta experiencia, en el 2018 se formé en Rio de Janeiro un
grupo de trabajo compuesto por docenas de especialistas en ambi-
tos legales, de vivienda, planificacion y arquitectura, con el objetivo
de adaptar e introducir el modelo de Caro en las comunidades loca-
les?”. EIl modelo CLT, tal como se aplica a los barrios autoconstruidos,
funciona de manera efectiva como una herramienta de costura que
redne una serie de mejores practicas y lecciones histéricamente
aprendidas en la urbanizacién de barrios autoconstruidos. Este en-
foque garantiza los derechos de propiedad que proporcionan cierto
nivel de seguridad de tenencia, permitiendo a los residentes acce-
der al crédito y beneficiarse financieramente de |a inversion en sus
hogares. Ademas, asegura el derecho a la vivienda, el derecho a la
ciudad y la capacidad de preservar las comunidades que satisfacen
las necesidades humanas fundamentales, como las redes de refu-
gio, pertenencia y solidaridad. Por altimo, el modelo reconoce el
control que los residentes han ejercido en el desarrollo histérico de
sus comunidades y les permite avanzar en ese proceso, ahora bajo
un marco legal oficial.

En cierto sentido, los CLT ofrecen una estructura formal que refleja
la forma de vida y la estructura |6gica que caracteriza a los barrios
autoconstruidos, permitiendo que se preserven sus cualidades
mientras se abordan sus desafios. La herramienta proporciona un
equilibrio saludable entre el individuo y el colectivo, lo que garan-
tiza que las familias puedan tomar decisiones y hacer inversiones
individuales en sus hogares y medios de vida sin temor a perder sus
casas ante intereses especulativos o poderes externos. Al mismo
tiempo, los CLT permiten a los residentes continuar beneficidando-
se de la estructura colectiva que las comunidades han desarrollado
histéricamente, que las apoyan en tiempos dificiles, y promueven y
mantienen sus notables cualidades culturales.

De hecho, si las inversiones en CLT se implementan adecuadamen-
te, pueden continuar generando beneficios para el interés publico
durante generaciones. Esto se debe a que estos vecindarios con-
tinuaran ofreciendo opciones asequibles a lo largo del tiempo, en
lugar de transferir esas inversiones a especuladores. Para lograrlo,
es necesario desarrollar nueva infraestructura publica. Por lo tanto,
una opcién de CLT garantiza que la inversién publica en la lucha con-
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tra la pobreza sea integral, efectiva y que produzca externalidades 278
positivas en lugar de negativas.

“"Community Land Trusts

in Rio's Favelas". Land Li-
N " + P es, 8-23

Existen tres razones principales por las que un hogar podria optar ness
por participar en un CLT en lugar de buscar el titulo individual de

la tierra:

i. permanencia: la principal preocupacién de los residentes
es poder quedarse en sus hogares y mantener su comuni-
dad, en lugar de poder vender sus casas a precio de mercado
completo;

ii. asequibilidad: los residentes requieren subsidios porque no
pueden afrontar el impuesto total sobre |la propiedad, los ser-
vicios publicos y otros costos de vida que se relacionan con las
tarifas del mercado en una ciudad planificada; y

iii. control comunitario: los residentes desean que la comu-
nidad pueda gestionar su propio desarrollo y abogar mas
eficazmente como una unidad.#”®

De acuerdo con la metodologia exitosa desarrollada en los barrios
autoconstruidos Cario Martin Pefa de San Juan, donde el modelo
CLT se ha aplicado de manera efectiva en barrios autoconstruidos,
es esencial llevar a cabo un proceso exhaustivo de compromiso y
liderazgo comunitario al comienzo de la urbanizacion. Los esfuer-
zos de mejoramiento en el Barrio Mugica se fortalecieron gracias
a la participacion de la comunidad en mesas de discusién y a una
investigacion mas profunda sobre los impactos potenciales de di-
versas opciones de titulaciéon. Fue crucial en este proceso que las
decisiones de titulacion se consideraran de manera integral, no solo
basadas en el conocimiento previo, sino también en debates pu-
blicos, educacion y deliberacién, para identificar la mejor solucion
de titulaciéon que garantice los intereses mas profundos de los resi-
dentes, y asegure, al mismo tiempo, inversiones publicas en estos
barrios. Siempre es importante ampliar nuestro conjunto de opcio-
nes en torno a la seguridad de |a tenencia, y el modelo CLT ofrece
un mecanismo eficaz para ello

Crédito: Cristébal Palma

500 Resp y resultad Respuestas y resultados 501




