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POR JAMES KENT Y KEVIN PREISTER

Un evento reciente de protesta que involucra a la reserva sioux
de Standing Rock afectara la forma en que la profesion del
Derecho de Via e infraestructura abordaran la participacion
comunitaria. Se ordeno al proyecto de Tuberia de Acceso de
Dakota (DAPL) de $3,800 millones, que, segun lo propuesto, se
extendera 1,170 millas a través de cuatro estados y que ya esta
en marcha, que detuviera la construccion el 9 de septiembre de
2016 a la espera de una revision federal adicional. Esta accién
no tiene precedentes, ya que la entidad que otorga los permisos,
el Cuerpo de Ingenieros del Ejército de los EE.UU., ya habia
emitido un permiso para que el proyecto prosiguiera.
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Los sioux de Standing Rock llevan la
participacidon comunitaria a la vanguardia

La historia se desarrolla

Un juez federal rechazé una apelacion por parte de los sioux de
Standing Rock para detener el proyecto después de que
investigadores tribales encontraran sitios de enterramiento y
culturales finalmente destruidos por los equipos de
construccion en terrenos privados cerca del rio Missouri. Unas
horas mas tarde, sin embargo, los Departamentos de Justicia,
del Interior y del Ejército bloquearon temporalmente la
construccion de partes del proyecto y solicitaron una reforma
del enfoque del gobierno respecto de las tribus en torno a
proyectos de infraestructura a gran escala.




Una serie de acciones por parte del
proyecto DAPL sentaron las bases para
una de las mayores movilizaciones de
indigenas de todos los tiempos, en apoyo
de la protesta de los sioux de Standing
Rock sobre el proyecto. Como la sexta
mayor reserva terrestre de los Estados
Unidos, se estima que tiene una
poblacién que supera los 6,000
habitantes.

Una serie de eventos cada
vez mayor

Hubo, por lo menos, cuatro errores
desafortunados por parte de los
reguladores y la compaiiia de la tuberia,
que pusieron esta confrontacion en
marcha. El primero fue el uso de un
proceso defectuoso de otorgamiento de
permisos, que fue disefiado por el
gobierno federal para acelerar proyectos
mas pequefios. En este caso, el Cuerpo
de Ingenieros del Ejército utiliza lo que
se conoce como el "proceso de permisos
amplios de la Nacion", disefiado para
acelerar proyectos mas pequefios. Eso
significa que nunca se realiz6 una
declaracién de impacto ambiental (EIS)
completa, y, por lo tanto, los problemas
que surgieron, como la importancia de
las tierras ancestrales, no se debatieron
ni mitigaron nunca. El uso de este
proceso resulto ser un mal servicio para
todos los involucrados y puso en marcha
un movimiento que esté destinado a
cambiar las aprobaciones de proyectos
de corredores en forma significativa.

El segundo error fue mover la ruta de la
tuberia de un terreno privado al norte de
Bismarck, Dakota del Norte, para
bordear la reserva de Standing Rock.
Este movimiento inici6 la protesta, gran
parte de cuya justificacion se basa en la
percepcion del riesgo de que una
ruptura de la tuberia contamine el agua
potable de la tribu. La ruta de
construccion propuesta se encuentra a
media milla del limite de la reserva de
la tribu, lo que despert6 preocupacion
por la proteccion de los recursos
culturales que se mantienen en la tierra.
Hay sitios religiosos y culturales
ubicados a lo largo de la ruta de la
tuberia, lo que incluye cementerios de
ancestros.

El tercer error consistio en no identificar
las tierras tribales ni a las personas de la
tribu, incluida la reserva sioux de
Standing Rock, en los mapas del
proyecto original. Todos los condados
que la tuberia atraviesa aparecen en el
mapa, excepto la reserva.

Para los sioux, el mapa refleja lo que
consideran un problema importante,
especificamente, que su existencia es
invisible para los poderes formales.
Por supuesto, eso ha cambiado desde
entonces con dicha movilizacién
masiva de tribus nativas
norteamericanas. Ahora son visibles
y estan en movimiento.

La gota que colm¢é el vaso

Todos estos errores podrian haber
sido resueltos a través de
negociaciones y manteniendo el
problema a nivel local si el proyecto
DAPL no hubiera realizado el cuarto
error. Por razones que no estan
claras, el proyecto DAPL eligié
emprender el movimiento de tierras
precisamente en la ubicacion que los
sioux de Standing Rock habian
identificado en documentos judiciales
como areas culturales particularmente
sensibles. Y esto se realiz6 durante
un fin de semana ante la presencia de
muchos manifestantes y medios de
comunicacion internacionales.

Asimismo, la compafiia utilizé
personal de seguridad y perros de
vigilancia para intentar evitar que los
manifestantes detuvieran el trabajo.
La vision de los perros utilizados
para atacar a los manifestantes y a
las personas que apoyaban a los
sioux trajo recuerdos de las
manifestaciones de Selma de la
década de 1960. Este Gnico acto

nacionalizo el tema y, literalmente de
un dia para el otro, atrajo a mas de
200 tribus de Norteamérica y mas alla
en apoyo. Ademas de los propietarios
y ecologistas locales que se unieron a
la protesta, se estima que 2,000 grupos
indigenas de todo el mundo
expresaron su solidaridad con los
SiOUX.

En concierto con los Ministerios de
Justicia y del Interior, el Cuerpo de
Ingenieros del Ejército ordend la
suspension de la construccion de
ciertas partes de la tuberia, con la
promesa de revisar oportunamente la
Ley Nacional de Politica Ambiental
(NEPA) y su proceso de toma de
decisiones con el fin de evaluar si los
intereses tribales fueron tenidos en
cuenta en forma debida. Las entidades
también convocaron una cumbre entre
gobiernos con las autoridades
indigenas en el otofio de 2016 para
revisar el marco legal existente y
examinar lo que el gobierno federal
podia hacer para asegurar en mayor
medida un aporte significativo de las
tribus a las revisiones y las decisiones
relacionadas con la infraestructura. Si
se observan deficiencias, el objetivo
es proponer al Congreso una nueva
legislacion que promueva la
proteccion de las tierras, los recursos
y los derechos de tratados de las
tribus.

El cacique David Archambault 11 de la tribu sioux de Standing Rock afirmd: "Queremos manifestaciones

(st

pacificas. Necesito que todos entiendan que lo que estamos haciendo, de la manera en que lo estamos

haciendo, esta funcionando".
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Al iniciar la construccion, la compafia utilizo personal de seguridad y perros de vigilancia para

/

enfrentar a los manifestantes y, con ello, elevé el asunto a nivel nacional.

El impacto de la
importancia cultural

Es significativo que, mientras la
tuberia propuesta en realidad no cruza
latierra de la reserva indigena, se
acerca mucho. A lo largo de los

EE. UU., los derechos de los tratados
requieren que las tribus sean
consultadas sobre los proyectos que
atraviesan sus tierras ancestrales,
incluso cuando estos proyectos existen
fuera de los limites de la reserva. Es la
importancia cultural del rio Missouri y
el apego de la tribu a él, asi como a
sitios sagrados, cementerios y otros
lugares especiales especificos, lo que
dio lugar a la intervencion que cambio
las reglas del juego.

Dos conceptos, ambos con legitimacion
legal, han dado a las tribus el tipo de
influencia en la actualidad que se
extiende mucho mas alla de los limites
de sus reservas. Se conocen como
"propiedades culturales tradicionales"
(TCP) y "apego cultural”. Los efectos
de los proyectos en las TCP elegibles
para el Registro Nacional de Lugares
Histdricos deben ser considerados en
virtud del Articulo 106 de la Ley
Nacional de Conservacion Historica de
1966. El Articulo 106 requiere que los
organismos federales tengan en cuenta
los efectos de sus acciones sobre los
lugares histdricos, incluidas las TCP.

El Servicio Nacional de Parques de los
EE. UU. define a las TCP como
propiedades que son importantes
debido a su asociacion a practicas
culturales, tradiciones, creencias,
estilos de vida, artes, artesanias o

instituciones sociales de
comunidades que viven. Las TCP
tienen sus raices en la historia de una
comunidad y son importantes para
mantener su identidad cultural
continua. Mediante la regulacién, la
interpretacion y la jurisprudencia, el
Avrticulo 106 requiere una revision de
los impactos sobre lugares historicos,
un Memorando de Acuerdo, segun
corresponda, entre los grupos
tradicionales y los organismos
federales, y la mitigacion de los
efectos negativos.

Tom King, exdirector de la oficina
de proteccion de recursos culturales
para el Consejo Asesor Nacional
para la Preservacion Histdrica, es
ahora un consultor que ha trabajado
con las tribus y otras personas
durante mas de cinco décadas.
Sefiala que el Articulo 106 le
permite a una tribu tener mas
influencia en la toma de decisiones
federales. Los Memorandos de
Acuerdo requieren que los
organismos sean responsables de
las medidas de mitigacion. Los
sioux de Standing Rock utilizaron
la Ley Nacional de Conservacion
Histdrica en su demanda contra el
proyecto DAPL.

Relacion con la tierra

Un concepto relacionado, el apego
cultural, también ha adquirido
estatus legal en las Gltimas décadas
a través de la Ley Nacional de
Politica Ambiental (NEPA), la ley
que exige las declaraciones de
impacto ambiental.

El apego cultural se define como el
efecto acumulativo con el tiempo de una
coleccion de tradiciones, actitudes,
practicas e historias que une a una
persona a la tierra, al lugar fisico y a los
patrones de parentesco. Nuestra
compafiia, JKA Group, acufio
originalmente el término "apego
cultural™ en 1995, y fue utilizado por
primera vez por el Servicio Forestal de
los EE. UU. en la realizacion de una EIS
que rechaz6 una propuesta de linea
eléctrica por parte de American Energy
Power. Esa linea eléctrica en particular
hubiera atravesado tierras privadas por
el centro de los asentamientos irlandeses
escoceses en Virginia Occidental y
Virginia, que se remontan a la década
de 1780. La investigacién mostré un
elevado apego cultural en el area donde
la compaiiia eléctrica habia trazado su
ruta recta y conveniente.

Seis afios més tarde, a través de una
EIS complementaria, la linea eléctrica
finalmente recibid la aprobacién para
una ruta alternativa que evitaba areas
de apego cultural elevado. Ahora, en
2016, los residentes del area con raices
culturales estan utilizando el concepto
para evaluar los impactos de la
propuesta de tuberia de Mountain
Valley a través de un proceso de EIS
que debe ser aprobado por el Servicio
Forestal de los EE. UU. y la Comisién
Federal Reguladora de Energia. Las
compafiias que trabajan dentro de la
region cultural de los Apalaches,
segun la definicion formal de la
Comision Regional de los Apalaches,
deben estar al tanto de que se pueden
esperar niveles altos de apego cultural
en diversas areas de esta region
geogréfica.

A partir la decision del proyecto de
American Energy Power, que
establece un precedente dentro del
alcance de la NEPA, el apego cultural
ha sido utilizado en otras partes del
pais y de todo el mundo. El Servicio
Geoldgico de los EE. UU. citd la
importancia del apego cultural para
hacer frente a la erosion de las playas
en Hawai. La Oficina de Asuntos de
Hawai, considerado la cuarta rama del
gobierno de Hawai y responsable del
bienestar de su poblacion nativa, ha
utilizado el concepto de apego cultural
para evaluar las propuestas de
desarrollo en Oahu y la isla grande de
Hawai.
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Francia y Australia también han
utilizado el concepto.

La nueva norma

Cuando se tiene en cuenta la pérdida
del proyecto Keystone XL, junto con
las protestas y las cuestiones de apego
cultural, hay dos tendencias actuales
que han conducido a una nueva norma.
En primer lugar, parece que la linea de
tiempo desde el inicio del proyecto
hasta la movilizacion por los
movimientos de protesta formales se
esta comprimiendo rapidamente. Si
bien el proyecto Keystone XL demor6
cerca de cuatro afios en llegar a una
etapa muy perjudicial, la movilizacién
asociada a las protestas de los sioux de
Standing Rock ocurrid casi
inmediatamente después de que el
Cuerpo de Ingenieros del Ejército
emitiera las aprobaciones aceleradas. El
movimiento surgio en cuestion de
meses, no afos. Esta misma linea de
tiempo comprimida para la oposicion a
los proyectos se ha observado en una
serie de otros proyectos y es un tema de
debate activo en nuestra industria.

En segundo lugar, los proyectos
Keystone XL y DAPL representan una
mayor escala de protesta, que conduce
a una nacionalizacion de los problemas
de infraestructura, que genera debate y
accion en un amplio espectro social y
politico. El proyecto Keystone XL
generd grupos organizados que ahora se
oponen a todas las tuberias y corredores
eléctricos a nivel nacional. Algunos
grupos estan capacitando a los
manifestantes para reubicar y oponerse
a los proyectos en todo el pais, lo que
conduce a mayores niveles de
intensidad emocional y una mayor
cobertura de los medios de
comunicacion.

La realidad es que, cuando un
problema se nacionaliza, las
compafiias que estan desarrollando el
proyecto sufren una gran pérdida de
oportunidades. Y debido a que los
debates a menudo cambian para
convertirse en temas politicos de
actualidad, la oportunidad de resolver
la situacion a nivel local, donde la
compaiiia puede tener la mayor
influencia, se desvanece en forma
rapida e irreversible.

Por otra parte, debido a que el
proyecto recibe atencion publica, los
actores comienzan a disputarse
posiciones de poder a las que quedar
sujetos, lo que dificulta ain mas la
resolucion de la situacion.

Cuando el proyecto DAPL decidio
utilizar técticas de confrontacion, esta
accion se convirtio en el impulso para
que 300 tribus se unieran en un solo
lugar para ventilar sus frustraciones
histéricas. Cuando esto sucedio, nacié
Nace un movimiento un movimiento.
Se esta produciendo un cambio de
poder generalizado por el cual los
ciudadanos son cada vez mas
conscientes de como un proyecto
impacta en su entorno inmediato y
desean mas control sobre esos
posibles impactos, con aliados
gubernamentales o corporativos, o sin
ellos. Sin embargo, el lado corporativo
y gubernamental contintia
funcionando en un estado de negacion
en cuanto a como y por qué las
personas se movilizan y adoptan
medidas acerca de lo que ellas creen
que constituyen practicas desleales
respecto de las tierras. Hemos
introducido el concepto de
"democracia geografica" en la edicién
de septiembre/octubre de la revista
Right of Way y tenemos la intencion
de continuar manteniendo esta
importante cuestion en vanguardia.

La Pan Indian Alliance, que promueve
la unidad entre los diferentes grupos de
indigenas norteamericanos,
independientemente de las afiliaciones
tribales o locales se ha difundido.
Comenzando en un nivel comunitario
informal y emergiendo en un
movimiento no violento, las tribus se
estan movilizando para ayudarse entre
si con problemas generados a partir de
proyectos de desarrollo de recursos
naturales y corredores.

Un enfoque alternativo

Uno solo puede imaginar lo que podria
haber ocurrido si se hubiera utilizado
un enfoque diferente. Si se hubiera
llevado a cabo en forma adecuada una
EIS tradicional, las consultas tribales se
habrian realizado conforme a la Ley
Nacional de Conservacién Historica y
la Ley Nacional de Politica Ambiental,
que reconocen el caracter soberano de
la nacion sioux de Standing Rock.
Probablemente, hubiera habido debates
sobre sitios sagrados, propiedades

Es importante tener en cuenta que
muchas de las tribus tienen problemas
no resueltos por relaciones pasadas
con el gobierno y diversas compafiias.
Asi que este movimiento se ha estado culturales tradicionales, tierras
construyendo en realidad durante ancestrales y apego cultural fuera de los
afios. limites de la reserva.
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Los lideres sioux de Standing Rock sostienen que la tuberia supondré una amenaza para el rio
Missouri, principal fuente de agua potable y de riego de la tribu, y destruira para siempre
cementerios y lugares sagrados.
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La Pan Indian Alliance, que promueve la unidad entre los diferentes grupos de indigenas

norteamericanos, independientemente de las afiliaciones tribales o locales se ha difundido. Un
nuevo pueblo en tierras ancestrales ha crecido a mas de 4,000 habitantes.

Es posible que estos debates también
hayan brindado a las tribus una
oportunidad para superar cualquier
problema pasado, incluidos sus
problemas no resueltos con proyectos
anteriores. Y si bien esos debates
podrian no haber dado lugar a un
acuerdo sobre un curso de accion, al
menos, hubieran brindado la
oportunidad de desarrollar un acuerdo
de voluntades, y la situacion juridica de
los permisos del Cuerpo estaria menos
sujeta a debate.

Tomarse el tiempo para una EIS habria
concientizado sobre lo sucedido en
otras situaciones similares a la que se
enfrenta el proyecto DAPL.
Precisamente este afo, las autoridades
federales cancelaron una concesion de
petréleo y gas en el noroeste de
Montana, porque las tribus de pies
negros de Canada afirmaron que el
proyecto perturbaria un area que
consideran sagrada, a pesar de que
estaba fuera de los limites de la reserva.
En otro caso, el Cuerpo rechaz6 una
propuesta de terminal de exportacion de
carbon de $700 millones propuestos
para el estado de Washington, porque
los reguladores decidieron que el
proyecto violaria el tratado de la tribu
Lummi que protege los derechos de
pesca. Si el proyecto DAPL hubiera
consultado con las tribus de antemano,
la compafiia habria encontrado una
solucién o hubiera sabido desde el
principio que el corredor de tuberia
debia ser trasladado.

Si bien aln se desconoce el alcance y el
impacto completos de la situacion de los
sioux de Standing Rock, todo parece
indicar que ha cambiado las relaciones
entre las compafiias, los gobiernos y las
tribus respecto de la forma en que los
proyectos se llevaran a cabo en el futuro.
La intervencion del gobierno sirve en
esencia como una notificacion formal de
que se efectuara en adelante una reforma
a nivel nacional en consideracion de la
participacion tribal en proyectos de
infraestructura. La comprension del
apego cultural y su significado sera una
gran parte de esta reforma.

Un nuevo indicador del éxito

A su manera, la situacion de los sioux
de Standing Rock puede llegar a ser tan
importante como las acciones de Martin
Luther King cuando pronunci6 su
discurso "Tengo un suefio” a mas de
250,000 seguidores desde el monumento
a Lincoln en Washington, D. C., durante
el movimiento de derechos civiles de
1963.

El instinto natural de las compafiias es
utilizar lo que les ha funcionado antes,
como la organizacion dentro del sistema
politico formal para atraer influencia a
sus posiciones. Pero ese enfoque ya no
funciona. Utilizar el poder para
confrontar, como las fuerzas de
seguridad que utilizan perros de
vigilancia y el gobernador de Dakota del
Norte que ordena la intervencion de la
Guardia Nacional, es una proposicion de
derrota.

La gente hoy ya no toleraré tales actos
agresivos radicales, sobre todo con las
manifestaciones que se planifican a
conciencia como pacificas.

En el pasado, el éxito de una compafiia
podia medirse por su capacidad para
lograr que un proyecto se aprobara y
completara. En la actualidad, hay un
cambio de paradigma en marcha hacia la
democracia geografica, donde los
ciudadanos estan asumiendo el control
de lo que ocurre en su espacio fisico. En
consecuencia, el nuevo indicador del
éxito de una compaiiia se mide por el
valor llave que construye y mantiene
dentro de las comunidades a las que
impacta. &

Jim Kent ha estado desarrollando
colaboraciones de empoderamiento entre las
corporaciones, las comunidades y los gobiernos
durante mas de 30 afios. Es presidente de JKA
Group y codesarrollador del Curso 225 de
IRWA, Ecologia Social: Escuchar a la
Comunidad. Visite www.jkagroup.com.

Kevin Preister es Director Ejecutivo del
Centro para la Ecologia Social y la Politica
Publica. Con mas de 25 afios de experiencia
como antropélogo e instructor, ha
codesarrollado el Curso 225 de IRWA,
Ecologia Social: Escuchar a la Comunidad.
Visite www. csepp.org o envie un correo
electronico a kpreister@jkagroup.com.
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RECLAMOS POR RESPONSABILIDAD
PROFESIONAL

Consejos esenciales para los tasa dores que se desempeien como per itos
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Imaginese lo siguiente: Es contratado
por el estado como perito tasador para
tasar Benson’s Wild Animal Farm. El
estado necesita la propiedad para un
proyecto de carretera propuesto. Usted
tasa el terreno para que se adquiera por
aproximadamente $1 millon. El
propietario del bien inmueble rechaza
la oferta previa al litigio de acuerdo con
dicha tasacion, y el estado comienza un
proceso de expropiacion por causa de
utilidad puablica. En el juicio, usted
testifica el mismo valor, mientras que el
tasador del propietario del bien
inmueble testifica un valor de $7
millones. El jurado simplemente toma
un valor medio, y la adjudicacion al
propietario del bien inmueble es de
aproximadamente $4 millones. Sin
embargo, el propietario del bien
inmueble todavia no esté satisfecho, y
aun no se termina. El propietario del
bien inmueble ahora lo demanda a
usted, sosteniendo que su tasacion era
baja erréneamente y alegando varios
reclamos por negligencia. El
propietario sostiene que la adjudicacion
por expropiacion habria sido mayor si
no fuera por el bajo valor que usted dio
y le demanda una indemnizacién por la
diferencia.

Este fue un caso verdadero para los
tasadores demandados en un caso que
juzgd definitivamente la Corte Suprema
de Nuevo Hampshire (Provencher, 142
N.H. 848 (1998)). ;Cual fue el resultado
para los peritos tasadores contratados
por el estado? El tribunal de primera
instancia desestimo los reclamos del
propietario del bien inmueble contra
ellos, y la corte suprema de Nuevo
Hampshire confirmé dicha
desestimacion. El fundamento de la
defensa exitosa del tasador fue algo
denominado "inmunidad de peritos”,
también denominada "privilegio de
litigacién™ en otros estados.

Inmunidad contra
demandas

La inmunidad de peritos generalmente
protege a los peritos de reclamos de
partes no satisfechas en un litigio. Los
inmuniza de demandas civiles sobre su
testimonio, sin importar si su
testimonio es correcto o incorrecto.
Conforme al dictamen de la Corte
Suprema de Nuevo Hampshire: “El
objetivo de este privilegio es incentivar
a los peritos a testificar y garantizar
que su testimonio no se vea alterado o
distorsionado por el miedo a posibles
responsabilidades”. En la mayoria de
los estados, la doctrina protege a un
perito de reclamos no solo basados en
el testimonio real brindado en el
estrado o en declaraciones judiciales
sino también en comunicaciones 0
declaraciones que se relacionen
razonablemente con el litigio o
potencial litigio. El recurso apropiado
para un litigante que atribuye un
resultado negativo a lo que consideran
un testimonio inadecuado por parte de
un perito es la apelacion, no la
demanda al perito.

Con los mismos hechos, los tribunales
en casi todos los estados llegarian al
mismo resultado que la Corte Suprema
de Nuevo Hampshire. Muchos
tribunales encontrarian un motivo
adicional para rechazar dichos
reclamos de un parte contraria; por
ejemplo, que el perito contratado por
una de las partes en un caso no tiene
una obligacién de deber profesional
hacia la parte contraria. Sin la
existencia de dicho deber, no se puede
llevar adelante un reclamo por
negligencia profesional.

¢ Esto significa que los tasadores que se
desempefian como peritos en casos de
expropiacion no tienen que preocuparse
de reclamos por responsabilidad
profesional? Desafortunadamente, no. De
acuerdo con nuestros registros de
reclamos por responsabilidad
profesional, por tarea asignada, el trabajo
de tasacion pericial es en verdad mas
riesgoso que el trabajo de préstamo. Aln
asi las partes contrarias siguen
presentando reclamos con escaso
sustento legal. Mas alla de eso, en la
mayoria de los estados, aunque un perito
esta bastante bien protegido contra
reclamos de la parte contraria, la
potencial responsabilidad del perito hacia
su propio cliente es un asunto distinto.

Un cliente insatisfecho

La responsabilidad de un perito tasador
hacia su cliente fue un tema central en la
decision del Tribunal de Apelacién de
California en Lambert, 158 Cal.App.4th
1120 (2008). En este caso, los
propietarios de una vivienda
involucrados en arbitraje con su
compafiia de seguro contra incendios
contrataron a un tasador como perito. Su
propiedad habia sido destruida por un
incendio, y se encontraban arbitrando el
monto de la pérdida. Los propietarios no
estuvieron satisfechos con el resultado de
dicho arbitraje y demandaron al perito
tasador por negligencia por no haber
supuestamente brindado asistencia
persuasiva. También demandaron a otro
tasador que se desempefiaba como
arbitro.

El tribunal de apelacion de California
determind que el "privilegio de litigacion
no se aplica para evitar que una parte
demande a su propio perito, incluso si
dicha demanda se basa en el testimonio
del perito”. Por lo tanto, el tribunal de
apelacion sostuvo que el caso de los
propietarios podia proseguir contra su
perito tasador, pero no podia proseguir
contra el arbitro tasador de acuerdo con
otra doctrina similar denominada
inmunidad de érbitros. Los tribunales en
muchos otros estados han llegado a
conclusiones similares. Como proveedor
de seguro a los tasadores, no es poco
comun ver a clientes no satisfechos
presentar reclamos mas alla de las
peticiones para desestimar porque
consideran que su perito tasador les
provoco dafio en un caso de
expropiacion.

NOVIEMBRE/DICIEMBRE DE 2016 Right of Way



Evitar los tribunales

Como saben los tasadores
experimentados, la mejor forma de
evitar un reclamo es brindar tasaciones
fundamentadas con cuidado, revisadas y
verificadas para que no presenten
errores. Esto es doblemente cierto en el
contexto del trabajo pericial, en donde
posiciones no fundamentadas o errores
estan expuestos generalmente por el
proceso contencioso. Sin embargo,
incluso cuando la tasacion esta bien
fundamentada y justificada, hemos visto
casos en los que un cliente no satisfecho
demando al tasador.

¢ Como puede evitar ser demandado
por el trabajo pericial? En otras
palabras, ;como puede evitar los
tribunales a menos que se le pague
para estar alli? De acuerdo con
reclamos reales que manejo nuestro
programa, hemos establecido algunos
consejos importantes que pueden
ayudar a los tasadores a evitar esta
situacion.

Confie en sus instintos sobre clientes
y trabajos asignados. Al considerar
un cliente en un caso de expropiacion,
confie en sus instintos sobre su
inclinacion a ser dificil. Si el cliente es
el propietario del bien y esperan una
tasacion o resultado de la litigacion
poco realista, es probable que ese sea
un trabajo del cual es mejor alejarse.
Usted ya sabe que el cliente
probablemente no quede satisfecho
con el resultado. Si el posible cliente
ha usado a otros tasadores o una serie
de abogados y habla mal de ellos, esas
son claras sefiales de que el cliente
puede ser imposible de satisfacer.
Ademas de complicar el trabajo, este
tipo de clientes presenta un riesgo
mayor de demandarlo. Al informar
reclamos sobre trabajos en litigios,
muchos tasadores comienzan la
Ilamada diciéndonos algo como:
"Sabia que esta persona iba a ser un
problema. Desearia no haber aceptado
el trabajo™. No sea uno de esos
tasadores que sufre ese
arrepentimiento.

No es inusual que un cliente insatisfecho inicie acciones judiciales contra su tasador cuando
creen que han sido dafiados en un caso de expropiacion.

Revele toda informacion relevante al
ser contratado. Un escenario comin en
el que un cliente demanda a su propio
perito es cuando el tasador no le revela
alguna cuestion relevante a la decision
del cliente de contratarlos. Tal vez, el
tasador no reveld una investigacion
disciplinaria en curso y su existencia
surgi6 perjudicialmente durante el
testimonio del tasador, lo que resultd en
que el cliente conciliara el caso por una
cantidad mucho menor a la prevista.
Habria sido mejor que el tasador
planteara esa cuestion y la explicara
previamente.

Supongamos que el litigio trata de un
parque para residencias moviles pero el
tasador no le informa al cliente que
nunca ha tasado dicho tipo de
propiedad y luego es desacreditado en
el estrado debido a ello. Una revelacion
total de toda la informacion relevante a
una contratacion de perito es clave para
evitar responsabilidad. No quiere que
el cliente o el abogado del cliente que
lo contrata reciban una sorpresa por
algo que no menciond.

Desarrolle un buen acuerdo de
contratacion de trabajo pericial y
firmelo. Un acuerdo de contratacion
bien disefiado es una herramienta
efectiva para prevenir y minimizar los
reclamos legales de los clientes. A los
efectos de prevenir responsabilidades,
estos son los puntos claves a definir en
un buen acuerdo de servicios periciales
en expropiacion:

> Aclare que sus opiniones y
testimonio se basan en su
criterio profesional
independiente y no estan
predeterminados de ninguna
manera.

> Indique en el acuerdo que el
cliente y su abogado (en
oposicion al tasador) son
responsables de determinar y
brindar la fecha (o fechas)
correspondiente de tasacion. El
motivo de esto es que la fecha de
valor suele ser una cuestion
puramente legal.

10

Right of Way NOVIEMBRE/DICIEMBRE DE 2016



Puede variar segun el estado o los
hechos de un caso, y el tasador no
deberia hacerse responsable de

tomar la determinacion legal. Hemos
visto casos verdaderos en los que los

tasadores son demandados porque
las fechas de valor utilizadas en sus
tasaciones fueron incorrectas.

> Indique claramente las fechas y
términos de pago. Lo ideal seria que
el abogado que lo contrata, asi
como también la parte que
representa, estén obligados a
pagarle a usted (pero los abogados
se resisten a esto).

\4

Indique que tiene derecho a retirarse
del trabajo pericial asignado
inmediatamente por la falta de pago
y también en caso de un problema o
desacuerdo por los estandares éticos
y profesionales.

> Considere incluir limitaciones a su
posible responsabilidad, un tema
que se tratd en la edicion de
marzo/abril de 2016 de la Revista
Right of Way.

Tenga cuidado al identificar a su
cliente y a usuarios previstos en sus
informes. Al trabajar para el gobierno
en un caso de expropiacion, existe el
riesgo de que el propietario del bien o el
tribunal que juzga un reclamo de
negligencia presentado contra usted
interpreten su trabajo de tasacién como

en nombre del propietario y para su usoy
dependencia. Esto abre la puerta para que

el tribunal determine que tenia hacia el
propietario del bien un deber legal a los
efectos de un reclamo por negligencia
profesional. En comparacion con otros
tipos de trabajo, como el trabajo de
tasacion realizado para prestamistas, el
limite de responsabilidad es algo mas

difuso en casos de expropiacién por causa

de utilidad publica porque las ofertas de
adquisicion se basan en las tasaciones y
suelen ir acompafiadas de ellas. En los

informes para entidades gubernamentales,
los tasadores pueden disminuir este riesgo

al especificar exactamente quién es el
cliente, asi como también quién es el
usuario previsto. Estara mas seguro
contra un reclamo de responsabilidad
profesional por parte de un propietario
del bien insatisfecho si puede identificar
que el organismo gubernamental era el
Unico usuario previsto de su informe.

‘ ‘EI recurso apropiado... a lo que
consideran un testimonio inadecuado
por parte de un perito es la apelacion,

no la demanda al perito”.

Cuando se identifica al propietario
del bien como usuario previsto, es
mas fécil abrir la puerta para su
potencial reclamo.

Sea prudente al cobrar sus
honorarios. Usted se merece que se le
pague por su tiempo y por su servicio
como perito sin importar el resultado
del caso. Después de todo, su
remuneracion no puede basarse ética o
legalmente en el resultado. El
problema es que cuando un caso no
resulta como el cliente esperaba,
pueden estar menos predispuestos a
pagar. Debido a esta tendencia, es
importante facturarles a los clientes de
litigios durante todo el caso, en lugar
de permitir que se acumulen grandes
montos a cobrar al final. Esto es
importante no solo a los efectos de la
administracion financiera, sino
también porque cuando los tasadores
se ven obligados a amenazar con
presentar un accion de cobro o
demandar al cliente para cobrar un
honorario, dicho cliente es mas
propenso a demandar o presentar una
contrademanda en la que sostenga que
el motivo de la falta de pago es la
supuesta negligencia del tasador.
Hemos visto que esto sucede con
frecuencia. En un caso, los tasadores
demandaron para cobrar honorarios
considerables al final de un caso largo
y complejo que no termino de la
forma que el cliente queria, y los
tasadores luego fueron
contrademandados por varios millones
de ddlares por supuestos dafios.

La decision definitiva

Cuando las circunstancias lo hayan
puesto en una posicion en la que
comience a pensar en demandar a un
cliente, hay algunos factores
importantes a considerar antes de
recurrir al tribunal.

Recomendamos que evalUe realisticamente lo
siguiente:

P: ¢La indemnizacion vale la pena

el tiempo, esfuerzo y costo de
demandar?

: ¢Hubo problemas genuinos con su

trabajo en el caso que el cliente
puede tener en su contra?

: ¢Algln juez rechaz6 su trabajo de

tasacion como no admisible e
hizo comentarios negativos sobre
su calidad?

: ¢Los honorarios impagos valen la

pena el riesgo de que el cliente lo
contrademande por negligencia
profesional?

La desafortunada realidad es que en el
mundo de hoy, se presentan reclamos
con escaso sustento contra los tasadores
que se desempefiaron como peritos. Y
aunque pueden estar protegidos contra
reclamos de una parte contraria, la
potencial responsabilidad del tasador
por negligencia hacia su propio cliente
puede ser una cuestion diferente. Tomar
algunas medidas preventivas sera
sumamente Util para evitar dichos
reclamos relacionados con peritos. &

Peter Christensen es el
Abogado General en LIA
Administrators &
Insurance Services y es
abogado desde 1993. LIA
ofrece seguros de errores
y omisiones a los
profesionales de la
tasacion desde 1977.
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CUANTIFICAR L

LICENCIA SOCIAL

En bdsqueda de la aprobacion de los
proyectos de desarrollo energético por
parte de la sociedad

POR ROWLAND HARRISON

Right of Way NOVIEMBRE/DICIEMBRE DE 2016

El concepto de licencia social para operar ha
sido acogido en la escena de la regulacién
energética con rapidez y efectos generalizados.
En la actualidad, la obtencion de dicha licencia
para grandes proyectos de desarrollo energético
es ampliamente considerada tan necesaria como
cualquier autorizacion legal requerida, y, tal
vez, incluso mas.

En el caso del proyecto Enbridge’s Northern
Gateway en Canada, los certificados para
construir y operar el proyecto se emitieron tras
un proceso integral de revision reguladora y, a
pesar de ello, el proyecto esté& suspendido, en
parte, a la espera de una licencia social. El
concepto se ha extendido incluso para
impugnar el proceso regulador en si y para
requerir que los reguladores obtengan una
licencia social. A menudo, se asume que el no
obtener dicha licencia es un obstaculo al
proceso.




¢ Qué es esta idea que emplea el lenguaje de la
ley, al mismo tiempo que rechaza la
legitimidad de la autoridad y los procesos
legales tradicionales? El significado y los
requisitos para obtener dicha licencia son, al
menos, poco claros. La adopcion generalizada
de la licencia social se ha ampliado de alguna
manera para implicar un derecho a vetar un
proyecto aprobado, un resultado que podria
socavar el estado de derecho.

GRAN ACEPTACION EN TODOS LOS
AMBITOS

Con proyectos de desarrollo de recursos, la
licencia social ha sido ampliamente adoptada
por los opositores a los proyectos, los
gobiernos, los politicos e incluso los que
propusieron los proyectos. No es de extrafar
que los opositores a los proyectos perpetten la
licencia social como algo que debe obtenerse
ademas de las aprobaciones formales emitidas
a través de los procesos reguladores
convencionales, y, con ello, establecen otro
medio para impedir potencialmente el progreso

de los proyectos. Sin embargo, es algo
sorprendente que algunos gobiernos
también la hayan adoptado como
necesaria para el proceso general de
desarrollo.

Un ejemplo aparece en la pagina web de
Alberta Energy, donde se define el papel
de su regulador recientemente
establecido de la siguiente manera: "El
Unico regulador es una parte del
compromiso de la provincia por mejorar
la integracion de su sistema de recursos.
Esta integracion establece y logra
resultados ambientales, econémicos y
sociales que los habitantes de Alberta
esperan del desarrollo de recursos,
mientras se mantiene la licencia social
para el desarrollo de los recursos”. La
declaracién reconoce y respalda
implicitamente la necesidad de mantener
la licencia social como valor
fundamental que es compatible con el
proceso regulador formal, pero que
existe independientemente de él.

Es interesante observar como incluso
aquellos que apoyan el desarrollo de
recursos apoyan la licencia social como
requisito que podria impedirlo. Ademas
de los organismos gubernamentales,
hay muchas compafiias que reconocen
que la ausencia de una licencia social
supone un obstaculo para el desarrollo,
a pesar de haberse obtenido las
aprobaciones reguladoras formales. De
acuerdo con el Presidente y Director
Ejecutivo de Enbridge, "es la necesidad
de lograr lo que algunos denominan
'licencia social' lo que esta demostrando
ser nuestra mayor prueba". El
Presidente y Director Ejecutivo de
TransCanada parece estar de acuerdo y
afirmo: "'Si no recuperamos la
confianza del publico, no podremos
mantener nuestra licencia social para
continuar operando™.

En un muestreo aleatorio de sitios
web que proponen proyectos
energéticos, el uso de la licencia
social en sus politicas y sus
publicaciones corporativas esta muy
extendido. El concepto esta avalado
en el Informe sobre Sostenibilidad
de Suncor de 2013, en el sitio web
de TransCanada y en el Informe
sobre Sostenibilidad de Encana de
2013. Ademas, se da una aceptacién
colectiva del concepto en las dos
principales asociaciones de la
industria energética.

La Asociacion Canadiense de
Productores de Petr6leo informé en su
mensaje del presidente de 2013 que se
centra en la entrega de resultados para
sus miembros respecto de dos grandes
temas: "competitividad y licencia
social". El sitio web de la Asociacion
Canadiense de Tuberias Energéticas
contiene un extenso debate en cuanto a
si las compafiias de tuberias necesitan
una licencia social y sostiene: "Las
compafiias se han dado cuenta de
que, para construir una nueva
infraestructura de tuberias, deben
obtener una licencia social de las
comunidades en las que operan™.

Hay una creencia implicita de que la
licencia social es necesaria, y que, ante
su ausencia, los proyectos no pueden
proceder legitimamente, incluso cuando
se han emitido autorizaciones
reguladoras formales. Un gerente de
Anadarko Petroleum comento sobre el
desafio de conseguir la aceptacion de la
comunidad para los programas de
perforacién propuestos en el norte de
Colorado y afirmd: "Esos minerales
quedan sin desarrollar, no por falta de
la licencia legal, sino por no obtener y
mantener esa licencia social”.

La cuestion no es si se necesita un
cierto nivel de apoyo del pablico y de la
comunidad antes de que los grandes
proyectos de infraestructura puedan
proceder. Mas bien, la preocupacion es
determinar la base para medir un nivel
aceptable de apoyo. La obtencion de
una licencia social sigue siendo un
proceso definido que existe
independientemente de los procesos de
revision reguladora establecidos y sin la
sancién de una ley debidamente
promulgada.

ACTUAR EN NOMBRE DE LA
SOCIEDAD

¢ Qué es exactamente una licencia
social? No existe una definicion
aceptada. Mas bien, hay descripciones
vagas de lo que se trata, como la
confianza en la compaiiia para hacer lo
correcto y para mantener la seguridad
publica. Se considera en general que
existe cuando las percepciones, las
opiniones y las creencias de una
comunidad local con respecto a un
desarrollo permiten la aprobacion
continua por parte del pablico de la
actividad relacionada.
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Se debe enfatizar que no hay una respuesta
correcta o incorrecta en cuanto a si
desarrollar o no un recurso natural. De
hecho, la decision de si proceder 0 no
siempre ha sido tomada por la sociedad en
general sobre la base del interés publico, lo
que implica un equilibrio general de los
diversos intereses en competencia.

Entonces, ¢como podemos avanzar? La
primera tarea es identificar quién debe
realizar la determinacion de la licencia
social en nombre de la sociedad, y la
segunda es establecer un proceso para
hacerlo. Hay varios modelos, pero por lo
general incluyen un proceso estructurado
de revision reguladora, como el que se
encuentra en la Ley de la Junta Nacional
de Energia. Con respecto a las tuberias
propuestas, el papel de la Junta Nacional
de Energia (NEB) en virtud de esa ley es
recomendar al gobierno federal si se debe
emitir un certificado de conveniencia 'y
necesidad publica en un caso en particular.
En la formacion de su recomendacion, se
requiere que la Junta considere "todo
interés pablico que pueda resultar afectado
por la emision del certificado o la
desestimacion de la solicitud".

La Ley requiere que los solicitantes
presenten informacion sobre las consultas
publicas que el solicitante ha realizado. La

solicitud debe demostrar que los
potencialmente afectados han sido
consultados de manera adecuada y que las
preocupaciones planteadas son
consideradas y abordadas segun
corresponda. Luego, la Junta considera
esta informacion para decidir si un
proyecto propuesto es 0 no de interés
publico. De este modo, la Junta debe
considerar y ponderar todos los intereses
pertinentes.

PRECEDENTE

En 2004, se tom6 una decision sobre una
solicitud para una linea eléctrica
internacional que se proponia pasar a
través de la ciudad de Abbotsford en
Columbia Britanica. La solicitud fue
presentada originalmente en 1999 y atrajo
la mayor respuesta del publico que
cualquier solicitud a la NEB presentada
alguna vez. Mas de 400 partes se
registraron como interventores, y se
recibieron més de 22,000 cartas con
comentarios. Un miembro local del
Parlamento, que fue registrado como
interventor en el proceso, presentd una
peticion para que la Junta desestime la
solicitud a causa de que "es la opinion
unénime de todos los canadienses
involucrados en el proceso que [la
solicitud] no sea aprobada...".

A pesar de una orden judicial otorgada por el Tribunal Superior de Columbia Britanica, los manifestantes
se reunieron en Burnaby Mountain en VVancouver para una interminable batalla.

Como era de esperarse, se rechazd la
peticion. La Junta hizo hincapié en que se
comprometia a garantizar que las partes
interesadas estuvieran involucradas de
manera efectiva en sus procesos publicos,
y en que uno de los aspectos de ese
compromiso era "tener una participacion
publica efectiva en las audiencias orales
ante la Junta"”. Sin embargo, la Junta
también sefial6 que debia centrarse en el
interés publico nacional en general. Se
Ilegd a la conclusion de que las decisiones
de los tribunales reguladores como la
NEB no se toman simplemente mediante
la realizacion de una encuesta o sobre la
base de una manifestacion de la oposicion
o el apoyo publicos. En su lugar, este tipo
de decisiones se toman dentro de un
marco legal promulgado por el legislador
y aplicado por los tribunales. Esto es, por
supuesto, la esencia del estado de
derecho.

Una vez sopesados todos los factores
pertinentes, en Ultima instancia, la Junta
lleg6 a la conclusion de que el proyecto
no era de interés pablico y desestimo la
solicitud, decision que fue confirmada
por el Tribunal Federal de Apelaciones.

EXPECTATIVAS EN EXPANSION
DE LA SOCIEDAD

Es poco probable que un proyecto
importante de desarrollo de recursos
sea alguna vez aceptado y apoyado
universalmente. A diferencia de las
minas que son localizadas, las tuberias
se extienden por cientos o, incluso,
miles de millas y, por lo tanto, afectan
numerosos y diversos intereses locales
y comunitarios. Los intereses en
competencia deben ser equilibrarse.

El punto es que la sociedad ha elegido,
a través de sus representantes
debidamente elegidos, que se tomen las
decisiones sobre el desarrollo de
recursos en su nombre. Al hacer este
tipo de decisiones, ¢no otorga el
proceso regulador general la licencia
social? Tal como un comentarista
pregunto, “¢no es la licencia social
aquella otorgada por los funcionarios
elegidos en una democracia?".
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El concepto rechaza la legitimidad del
proceso formal de revision reguladora,
mediante la adicion de un requisito que
debe obtenerse en forma independiente
a través de un proceso no identificado
que existe fuera del sistema legal
establecido. Sin embargo, dado que la
frase es aplicada extensamente tanto
por las personas que se oponen a los
proyectos como por las personas que
los proponen por igual, no seria realista
sugerir que sea directamente
rechazado.

La licencia social abarca las crecientes
expectativas de la sociedad en general,
habilitadas por Internet y las redes
sociales, de participar de manera directa
en los procesos de toma de decisiones.
Sirve como un recordatorio de que la
integridad de los procesos de revision
de proyectos dependera en gran medida
de que esos procesos incluyan una
consideracion de todos los intereses
afectados, incluidos los intereses locales
y de la comunidad.

Como se sefialé anteriormente, no existe
una comprension clara de lo que es con
exactitud la licencia social. ;Quién
determina si se ha obtenido? ¢ Cuales son
los criterios? Si se reconoce que es casi
imposible obtener el apoyo unanime a
cualquier proyecto importante, ;qué nivel
de apoyo seria suficiente? Un marco
regulador estructurado abordaria
explicitamente quién debe decidir en
nombre de la sociedad y especificaria los
criterios y los procedimientos que deben
aplicarse.

LA FUNCION DE LOS TRIBUNALES

Cuando se utiliza como justificacién para
rechazar las aprobaciones reguladoras
formales, la licencia social para operar es
fundamentalmente la antitesis del estado
de derecho. Y, a pesar de que no esta
regida por la ley formal, a menudo, es
invocada por las personas que proponen
los proyectos como si lo estuviera.

Las pruebas empiricas muestran una
creciente voluntad por parte de los
opositores a los proyectos de rechazar los
procesos reguladores y sus resultados e
incluso negarse a cumplir las drdenes
judiciales. En Canada, fuimos testigos de
un esfuerzo por eliminar fisicamente de la
montafia de Burnaby a los manifestantes
contra el proyecto de TMX de Trans
Mountain.

Los manifestantes estaban
desafiando una orden judicial
otorgada por el Tribunal Superior de
Columbia Briténica, que le
permitiria a la compafiia llevar a
cabo trabajos de investigacion en
apoyo a su solicitud para el proyecto
TMX, segun las indicaciones de la
NEB. En otro incidente, un grupo
identificado como "“cuidadores de la
montafia de Burnaby" se encerr6 en
la entrada del Tribunal Superior en
Vancouver para concientizar sobre
la funcidn de los tribunales en la
ocupacion colonial continua de
territorios indigenas en la montafia
de Burnaby y en todo el pais.

judicial que disponia la eliminacion del
bloqueo de una linea de Canadian National
Railways entre Toronto y Montreal, que
frenaba el transito pasajeros y carga. El juez
D. M. Brown no escatimé palabras para
abordar el asunto, al afirmar: "Parece que
estamos a la deriva hacia aguas peligrosas en
la vida de los asuntos publicos de esta
provincia cuando los tribunales no pueden
predecir, con ningUn grado préctico de certeza,
si los organismos de policia ayudaran a exigir
el cumplimiento de las drdenes judiciales
contra los manifestantes que no cesen
voluntariamente las actividades ilegales, como
las ejercidas por los manifestantes en este
caso".

‘ ‘ la preocupacion es determinar
la base para medir un nivel
aceptable de apoyo".

Es interesante observar que el Tribunal
de Columbia Britanica, al otorgar la
orden judicial a favor de Trans
Mountain, era sensible a los efectos
potenciales sobre el derecho a la libertad
de expresion. Los tribunales deben tener
cuidado de no actuar de una manera que
disuada a los ciudadanos interesados y
comprometidos de expresar su oposicion
a las actividades que ven como
destructivas para el bien social o
politico. Sin embargo, el Tribunal llego a
la conclusion de que "si bien se debe
proteger cuidadosamente el derecho a la
disidencia publica; lo que se discute en
el presente caso va mas alla e implica un
fuerte caso prima facie de
responsabilidad por la conducta ilicita".

El Tribunal Superior de Ontario abord6
la amenaza para el estado de derecho
mediante la emision de una orden

En 2012, el juez Brown habia emitido una
orden que requeria que los manifestantes de
First Nation que bloqueaban un ramal de CN
en Sarnia retiraran sus obstrucciones. Para su
sorpresa, la policia local no pudo asistir en la
aplicacion de esa orden durante casi dos
semanas y entonces solo bajo la presién de
otro juez. El juez Brown respondi6 diciendo:
"Como juez, emito una orden con la
expectativa de que sea obedecida o cumplida.
Si no se cumplira, ¢por qué deberia emitir la
orden? Una orden no cumplida es
simplemente un pedazo de papel con palabras
sin sentido escritas en ella, y realizar una
orden sin sentido solo socava la autoridad y la
legitimidad concomitante de los tribunales".
La amenaza para el estado de derecho es
perturbadoramente obvia.
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CAMBIO EN EL PENSAMIENTO DE
LA INDUSTRIA

Mirando hacia el futuro, ¢qué se puede
decir de la licencia social para operar?
Dado que el concepto ha sido
ampliamente aceptado como algo que
puede funcionar en forma independiente
del sistema legal para frustrar las
aprobaciones reguladoras formales, tengo
dos observaciones.

La primera es con respecto a la
utilizacion de la palabra "licencia”, que
implica autoridad para hacer algo que, de
otro modo, seria ilegal 0 no estaria
permitido. El uso del término "licencia
social" alimenta la idea de que, ante la
ausencia de dicha licencia, un proyecto
no esta autorizado para proceder.
Algunos términos mas adecuados podrian
ser "aceptacion™ o "apoyo". Ambos
abarcan la expectativa legitima de que
todos los intereses afectados sean tenidos
en cuenta, sin implicar ninguna
consecuencia sustantiva ante la ausencia
de dicha aceptacién o apoyo. También
sugiero que la determinacion del interés
publico se realice mediante un proceso
regulador estructurado que tenga en
cuenta el grado y la naturaleza de la
aceptacion de un proyecto o el apoyo a un
proyecto. La mayoria de los procesos de
revision reguladora lo hacen.

Otra observacion es que su aceptacion por
parte de la industria y los gobiernos ha
tendido a validar la opinién de que la
ausencia de dicha licencia pueda servir
como un obstaculo para continuar con un
desarrollo que de otro modo hubiera sido
aprobado legalmente. Si bien se reconocen
las expectativas legitimas de una amplia
gama de intereses que deben considerarse
en el proceso de toma de decisiones,
ambos deben rechazar el concepto de
licencia social como un umbral
independiente para proceder con los
desarrollos de recursos. Es poco probable
que los opositores abandonen el concepto,
pero la industria y los gobiernos pueden
tener la esperanza de cambiar la dinamica
del debate sobre el desarrollo cambiando
el enfoque de "licencia" a los conceptos de
"aceptacion” y "apoyo", los cuales no
tienen la misma connotacion de permiso o
autorizacion.

Quiza se esté iniciando un cambio en el
pensamiento de la industria. Tal como se
ha sefialado, el informe de TransCanada
sobre Responsabilidad Social Corporativa
habla de "obtener la licencia social para
operar...".

Los comentarios realizados por el
Director Ejecutivo de la compafiia
sugieren cierta reserva. ";Cual es el
criterio para obtener la aprobacion? Y
siguen utilizando términos como licencia
social, pero no podemos ingresar en un
proceso por el cual no tengamos una
manera definida de determinar a qué se
parece esa licencia social", afirmé.

Los gobiernos, en particular, deben
reconocer las consecuencias nefastas del
popular concepto de licencia social para
operar y mostrar liderazgo en el apoyo a
la legitimidad y la aplicabilidad de los
resultados de los procesos reguladores
estructurados. Los gobiernos deben
resistirse a utilizar la licencia social
como justificacion para rechazar las
autorizaciones legales. Hay algunos
indicios de que esto podria estar
sucediendo. El Ministro de Finanzas,
Joe Oliver, fue citado declarando que la
licencia social "es muy a menudo
utilizada por una pequefia minoria de
activistas para bloquear proyectos que
han sido aprobados por los organismos
reguladores, aprobados por los
gobiernos elegidos y respaldados por la
mayoria de los canadienses". Sin
embargo, la primera ministra de
Columbia Britanica Christy Clark
continud diciendo "las personas que
proponen proyectos si necesitan licencia
social".

OTORGAMIENTO DE LA
LICENCIA PARA OPERAR

No hay duda de que se argumentara que
el proceso de regulacién de grandes
proyectos de desarrollo no ha
considerado en forma adecuada las
preocupaciones de la sociedad, y esta
falla se ha convertido en un propulsor
detras del uso generalizado de la
licencia social. El argumento tiene
fundamento. Los procesos reguladores
no le han seguido el ritmo a las
expectativas del pablico en un mundo
donde las decisiones que deben tomarse
son consideradas por muchos como
fundamentales para el futuro de la
sociedad. Yo diria que la respuesta debe
encontrarse al tratar la fuente del
problema mediante la ampliacion del
proceso regulador para abordar las
preocupaciones legitimas de la sociedad.
Eso, sin duda, es una tarea dificil.

Al considerar el concepto de licencia
social para operar, no tengo ninguna
objecion a reconocer y considerar la
funcion de la comunidad y el apoyo
publico —o la oposicién publica—a un
proyecto.

Mas bien, mi objecion es utilizarla
como justificacién para no autorizar
proyectos al rechazar rotundamente los
resultados de los procesos reguladores
formales y socavar con ello el estado de
derecho.

Creo que este resultado nefasto ha sido
fomentado por la terminologia "licencia™
y el hecho de que ni el gobierno ni la
industria insistieran en que el campo de la
regulacion sea utilizado para determinar el
interés publico y entregar resultados que
puedan ser comprendidos como el
otorgamiento de la licencia social para
operar. @&

Referencias

Evento de Mesa Redonda del C.D. Howe
Institute, Calgary, 4 de junio de 2014.

CEPA, “Do pipeline companies need social
license?” [¢ Necesitan las compafiias de tuberias
una licencia social?]

Encana Sustainability Report 2013 [Informe
sobre Sostenibilidad de Encana de 2013], CAPP
2013 Year in Review [Afio en Revision de CAPP
de 2013]

Revista Energy, 5 de noviembre de 2014
Financial Post, 22 de abril de 2014
http://worldjusticeproject.org/what-rule-law NEB
Filing Manual [Manual de Presentaciones de la
NEB], Capitulo 3

Pembina Institute, “The costs of losing social
license” [Los costos de perder la licencia social],
6 de junio de 2014

R.S.C., 1985, c. N-7.

Sumas Energy 2, Inc. v. Canada

(Junta Nacional de Energia), [2006] 1 F.C.R.
456. Suncor Report on Sustainability 2013
[Informe sobre Sostenibilidad de Suncor de
2013]

The Globe and Mail, 22 de octubre de 2014 y 21
de noviembre de 2014

Informe de TransCanada sobre "Responsible
Stakeholder Relations” [Relaciones responsables
con las partes interesadas]

Trans Mountain Pipeline ULC v. Gold et al, 14
de noviembre de 2014

Radio publica de Wyoming, 8 de diciembre de
2014 www.calgaryherald.com/business/pipeline
www.energy.alberta.ca/initiatives/3591.asp
WWW.vancouverobserver.com

Rowland Harrison es
abogado y funcionario
gubernamental con méas
de 40 afios de
experiencia en materia
de regulacion
energética canadiense.
Se desempefié en la
Junta Nacional de
Energia en Calgary de

1997 a 2011y es coeditor administrador
del foro Energy Regulation Quarterly.

16 Right of Way NOVIEMBRE/DICIEMBRE DE 2016


http://worldjusticeproject.org/what-rule-law
http://www.calgaryherald.com/business/pipeline
http://www.energy.alberta.ca/initiatives/3591.asp
http://www.vancouverobserver.com/

IMPULSAR EL EXITO DE SU

PRESTADOR DE
SERVICIOS

Cuando se trata de la supervision de proyectos, seguir algunas pautas
basicas y las mejores practicas pueden hacer toda la diferencia

POR KERRY MALONE

Para garantizar la implementacidn exitosa de un proyecto, seguir algunas pautas
basicas y las mejores practicas puede ayudar a garantizar una relacion positiva y
efectiva entre el cliente y el prestador de servicios de derecho de via.

La primera parte de un articulo de dos partes, “Elegir el prestador de servicios
correcto”, se emitio en la edicion de julio/agosto de 2016 de la Revista Right of Way
y sirvié como una guia practica para reducir costos y minimizar los riesgos del
proyecto. En esta segunda parte, trataremos el tipo de supervision de proyectos
(antes de comenzar el trabajo y durante todo el proyecto) que puede facilitar el éxito.
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QUE HACER ANTES DE
COMENZAR EL TRABAJO

Una vez que ha seleccionado el prestador de

servicios adecuado para su proyecto, hay
varios pasos preliminares que pueden

facilitar una implementacion exitosa. Aunque

cada proyecto y cliente puede presentar

desafios Unicos, identificar las expectativas y
definir los procesos desde un principio tendra
un rol significativo en el logro del éxito del

proyecto. Las siguientes son algunas areas
importantes a considerar antes de que
comience el trabajo.

Identificar las expectativas

Aunque el cliente tiene todo el derecho de
esperar un determinado nivel de
desempefio, el prestador de servicios solo
puede tener éxito si sabe exactamente qué
se espera. Se recomienda un documento
formalizado para que el prestador de
servicios pueda revisarlo y brindar su
acuerdo por anticipado. Obviamente, las
expectativas estan sujetas a cambios
durante el transcurso del proyecto, pero
asegurarse de que ambas partes las tengan
en claro es el primer paso clave para una
implementacion exitosa del proyecto.
Todos deben moverse en la misma
direccion para que la relacion entre el
prestador y el cliente funcione.

Definir la cadena de mando

Para atenuar la confusion durante todo
el ciclo de vida del proyecto, el
prestador de servicios necesita
entender claramente la cadena de
mando. Si la administracion del
proyecto es parte del contrato, ;bajo
las 6rdenes de quién trabajara el
administrador del proyecto? ¢Y cuales
son los roles de los demas miembros
del equipo del proyecto? Se sugiere
que haya un solo enlace con el cliente
autorizado a brindar indicaciones al
prestador. Puede haber confusion
cuando se espera que el prestador de
servicios siga las indicaciones o rinda
cuentas a diferentes representantes del
cliente. Instrucciones o decisiones
contradictorias probablemente
Ilevaran a demoras, duplicacion de
esfuerzos y sobrecostos.

Asegurarse de contar con
profesionales del derecho de
via en el equipo del proyecto

El nivel particular de experiencia
proporcionado por los profesionales del
derecho de via siempre beneficiara al
proyecto, pero solamente si dicha
experiencia puede ser escuchada y
considerada antes de tomar decisiones
definitivas. En muchos casos, el
derecho de via se pone en discusién
demasiado tarde en el proceso, cuando
ya se hayan tomado decisiones en
cuestiones que impactan directamente
el trabajo de derecho de via. Se deben
realizar reuniones semanales de equipo
con el personal clave para tratar el
progreso del proyecto, presupuestos y
cualquier problema que pueda surgir.
Es esencial que haya respeto mutuo y
comunicaciones abiertas.

Definir la relacion con
los abogados

Ya sea que el representante legal del
proyecto sea interno o externo, las
decisiones sobre el derecho de via
suelen requerir una respuesta muy
oportuna. Los abogados pueden ser
necesarios para evaluar solicitudes de
propietarios de tierras, desarrollar
documentos y redacciones alternativas
y actuar como enlace con el abogado
del propietario de tierras.

Segun los protocolos de la compafiia
del cliente, pueden no ser aceptables
las comunicaciones directas entre el
grupo de derecho de via 'y los
abogados. Sin embargo, una conducta
receptiva es esencial para garantizar
que los problemas legales se revisen a
tiempo. Esto tiene una importancia
especial cuando la expropiacion por
causa de utilidad publica es una posible
opcion. El proceso debe definirse bien
al principio del proyecto para
garantizar comunicaciones constantes.

Establecer un proceso
de orden de cambio

Asegurarse de que se siga el proceso de
orden de cambio del cliente es crucial
para el éxito del proyecto. Si el cliente
Nno cuenta con un sistema implementado,
se debe pedir al prestador sus protocolos
de orden de cambio, y considerar
utilizarlos. En ninguna circunstancia
debe permitir que las indicaciones
verbales reemplacen a un proceso
formal. Con todos los cambios que
suelen surgir durante el transcurso del
proyecto, el proceso utilizado para
transmitir instrucciones especificas no
debe dejarse al azar. Esto solo
provocaria confusion, especialmente si
el cliente espera determinados cambios
que no se tratan.

Elaborar temprano los
documentos del proyecto

Cualquier demora en brindarle a la
compafiia de servicios los
documentos aplicables del proyecto
resultara inevitablemente en
interrupciones del proyecto. Por
ejemplo, los formularios de
recopilacion de datos y permiso de
agrimensura necesitan estar listos
por anticipado para que puedan
incorporarse en los procedimientos
del proyecto apenas el cronograma
requiera el inicio de los permisos de
agrimensura. Incluso mas
importante es la adopcion temprana
de documentos de adquisicion y
cualquier clausula alternativa
preaprobada. Los cronogramas
dependen de la finalizacion a tiempo
de la adquisicién. Por lo tanto, si el
equipo espera los documentos en las
etapas iniciales, habra en Ultima
instancia impugnaciones del
cronograma durante todo el
proyecto.
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Describir los procedimientos de
escritura de cheques

La capacidad de los agentes de escribir
cheques en el campo mientras se redinen
con los propietarios de tierras puede ser
muy Util para evitar demoras causadas
por el proceso de solicitud de cheques.
Antes de que comience el proyecto, es
importante identificar quién administrara
la cuenta de adquisicion. ¢El cliente
utilizard un sistema interno establecido o
el prestador manejara esa funcion? ;Los
agentes escribiran y emitiran los cheques
de pago en el campo o sera necesario un
proceso de solicitud de cheques? ;Qué
procedimientos de informe se necesitan?
En lugar de esperar hasta que sea la hora
de comenzar a emitir cheques de pago,
formalice y comunique el proceso desde
un comienzo.

Definir las expectativas de
informes

El prestador de servicios necesita
saber exactamente qué informes son
necesarios y cuando. ¢ Qué requiere el
cliente para satisfacer las necesidad de
datos de la administracién? ¢Se
requieren los informes en tiempo real
mediante un sistema en linea o
mediante distribucion de copias
fisicas? ¢Quiénes deben incluirse en la
distribucion de informes? Considere
los sistemas de propiedad del
prestador, ya que en ocasiones son
mas eficientes que los que posee el
cliente. Casi todos los sistemas son
compatibles con Excel. Vea lo que el
equipo del proyecto esta acostumbrado
a utilizar antes de finalizar el formato,
contenido y frecuencia de los
informes.

Estandarizar procedimientos

Si hay procesos o procedimientos
estandarizados utilizados por el cliente,
pongalos a disposicion del prestador de
servicios para que puedan ser
incorporados en el manual de
procedimientos para el proyecto. Estos
pueden encontrarse en formato
electronico o en copias fisicas, segun lo
que se acuerde previamente. En
ocasiones, se desarrollan procedimientos
completos durante el transcurso del
proyecto ya que no todos los detalles
estan disponibles al comienzo. Por
ejemplo, los detalles sobre el proceso de
adquisicion pueden no conocerse al
principio, pero pueden aclararse antes de
comenzar la adquisicion. Si hay un
cddigo de conducta implementado por el
cliente, debe estar disponible y agregarse
al manual de procedimientos.

Describir el alcance de la
participacion en la difusion al
publico

Desde correos masivos a reuniones de
puertas abiertas, la difusion al pablico es
un aspecto sumamente importante de
cada proyecto. La mayoria de los
prestadores de servicios tienen
experiencia en estas areas y el cliente
deberia determinar de forma temprana
en qué rol, si hubiera, se involucrara el
equipo de derecho de via. Dado que los
agentes de derecho de via tratan mas
directamente con los propietarios de
tierras, se recomienda que participen en
reuniones de puertas abiertas y
asambleas de la comunidad. Puede ser
beneficioso que el personal de GIS del
prestador de servicios esté presente para
explicar las rutas en mapas o monitores
de computadora.

PRACTICAS
ADMINISTRATIVAS
DURANTE TODO EL
PROYECTO

Como se menciond anteriormente, es
fundamental que todos tengan en claro
las expectativas del cliente y que
comprendan los niveles de rendicion de
cuentas requeridos. La supervision del
prestador de servicios durante el
transcurso del proyecto deberia
involucrar varias consideraciones,
incluidas las siguientes:

No permitir que continte el
desempefio por debajo del estandar. El
administrador del proyecto del cliente
debe resolver rapidamente cualquier
problema de desempefio observado.
Cuanto antes se identifique y se trate el
problema con el prestador de servicios,
antes se podran implementar medidas
correctivas. Aunque este es un principio
simple, suele ser ignorado, lo que
permite que problemas pequefios
adquieran mayor dimension.

Brindar asesoramiento sin
microgestion. Cuando el prestador
de servicios se desempefia en un rol
de administracion o supervision, es
importante respetar las lineas de
comunicacion establecidas. La
interaccion directa entre un
representante del cliente y el
personal de derecho de via puede
dafiar las relaciones y provocar
graves conflictos de comunicacion.
Si surge un problema, es mejor
informar a la administracion de la
compafiia de servicios y dejar que
ellos se comuniquen directamente
con sus empleados.

Solicitar y considerar opiniones del
personal de liderazgo. En muchos
casos, la administracion de la
compaiiia de servicios ha tratado
problemas inusuales o complejos que
pueden surgir en proyectos y puede
ofrecer consejos valiosos. Obviamente,
las decisiones y la responsabilidad en
Gltima instancia corresponden al
cliente; sin embargo, usar los mejores
recursos disponibles es lo mejor para
los intereses de todos.

Seguir protocolos y procedimientos.
Asegurese de que el equipo de derecho de
via cumpla con el manual de
procedimientos para el proyecto.
Monitoree la funcion de informes y
mantenga una relacion cercana y
cooperativa con la administracion del
prestador de servicios.
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...el prestador de servicios solo
puede tener éxito si sabe
exactamente qué se espera”.

Documentar todas las instrucciones.
Cuando se trata de brindar instrucciones
al equipo de derecho de via, nunca
dependa de instrucciones verbales. Esta
no es una situacion de "cubrirse las
espaldas"; es simplemente una buena
practica comercial.

Reconocer desempefio superior. Al
administrar al personal del derecho de
via, la apreciacion por un trabajo bien
hecho es muy Util para fomentar futuros
logros.

Celebrar reuniones periddicas.
Ademas de las reuniones del equipo del
proyecto, se recomienda que se
celebren reuniones periddicas con el
liderazgo del prestador de servicios.
Programar conferencias telefénicas,
reuniones por la web o discusiones
semanales cara a cara ayudara a reducir
las sorpresas y prevenir que se difunda
informacion inesperada entre otras
disciplinas.

jEstar disponible para dar
respuestas! Cuando el prestador de
servicios solicita instrucciones u
opiniones, es fundamental que el
representante del cliente responda
oportunamente. Por circunstancias
imprevistas que suelen surgir y por la
necesidad de tomar decisiones rapidas,
un cliente que no responde
probablemente cause confusion y
demoras en el proyecto.

Estar al tanto de cambios en el
personal. La dotacién de personal por lo
general evoluciona a medida que avanza
el proyecto. Dado que esto afecta la
funcionalidad del equipo asi como
también el presupuesto, manténgase
actualizado con respecto a quién esta
trabajando actualmente en su proyecto.

Controlar el estado del presupuesto.
Los clientes deberian requerirle al
prestador de servicios que brinde
actualizaciones de presupuesto,
devengos y previsiones conforme a un
cronograma establecido, como por
ejemplo mensual o bimensual. Los
gastos del presupuesto siempre deben
conocerse y toda desviacion debe
explicarse y, si es necesario, tratada
mediante una orden de cambio o plan
de accion correctiva. Tanto el
cronograma como el presupuesto
deben considerarse al determinar la
salud de un proyecto. Por ejemplo, si
un proyecto esta adelantado al
cronograma durante la fase de
adquisicion, el gasto real suele ser
mayor que el plan de presupuesto
debido a un incremento en el costo de
adquisicion en comparacion con el
plan. La rendicion de cuentas del
presupuesto se aplica al presupuesto de
los servicios de derecho de via, el
presupuesto de adquisicion e incluso
desembolsos de efectivo para gastos
menores.

Llevar a cabo auditorias en el sitio.
Evalue el cumplimiento con las
expectativas documentadas al inicio
del proyecto. Esto lleva a la
evaluacion de desempefio un paso
adelante. Documente los hallazgos e
indiquele al prestador que tome
cualquier medida necesaria para
cumplir con dichas expectativas.

Establecer requisitos de cierre de
proyecto en las etapas iniciales del
proyecto. Determine como se
entregaran los registros electrénicos y
sus copias fisicas al cliente. Si es
aplicable, identifique como se
manejaran las locaciones de equipos
de oficina.

¢ Se requeriran servicios adicionales como
el soporte operativo luego de la conciliacion
por dafios y construccion? Plantear esta
informacion por anticipado ayudara al
equipo del proyecto a lograr las
expectativas deseadas.

BENEFICIOS PARA AMBAS
PARTES

La informacién proporcionada es
principalmente disefiada para asistir a las
compafiias en la administracion de los
consultores de derecho de via y compafiias
de servicios. Sin embargo, muchas de las
ideas y protocolos sugeridos pueden
beneficiar también al prestador de
servicios. Después de todo, cuanto mejor
comprenda la compafiia de servicios las
necesidades de su cliente, mas equipada
podré estar para satisfacer esas
necesidades.

El prestador de servicios de derecho de via
que ofrece capacidades de presentacion de
informes, experiencia en documentacién,
capacitacion y un enfoque establecido para
desarrollar procedimientos de proyecto esta
en una mejor posicién no solo para que se le
adjudique el trabajo, sino también para
cumplir con éxito las expectativas del
cliente. &

Kerry Malone es Vicepresidente Sénior de
Proyectos y Operaciones en Contract Land
Staff. Ha trabajado la mitad de sus 41 afios en
la industria para una compafiia de
operaciones y la otra mitad para un prestador
de servicios. Es miembro fundador del Right
of Way Consultants Council y ahora se
desempefia como Vicepresidente del
Directorio.
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Licencias versus locaciones

¢Los vendedores de un mercado de pulgas son elegibles para los beneficios de reubicacion?

POR MICHAEL F. YOSHIBA, ABOGADO.

Los duefios exitosos de propiedades
comerciales siempre estan buscando
nuevas formas de maximizar el
rendimiento de su inversion. Estos duefios
de propiedades suelen dar en locacion sus
propiedades a inquilinos por un plazo
acordado o mes a mes. Las
reglamentaciones sobre asistencia para la
reubicacion contemplan estas situaciones
al determinar la elegibilidad para los
inquilinos legitimos que ocupan una
propiedad.

Hace algunos afios, el duefio de un
estacionamiento comercial cerca del
distrito comercial del centro de Los
Angeles busco generar ingresos
adicionales durante los fines de semana
cuando el estacionamiento no se utilizaba.
Por una tarifa, comenz6 a permitirles a las
personas que utilicen el estacionamiento
durante este periodo para realizar ventas
de garaje. Este concepto de uso se volvid
tan exitoso que el estacionamiento se llegd
a ocupar totalmente cada fin de semana 'y
dias feriados. Sin embargo, en lugar de ser

utilizado por personas particulares para
realizar ventas de garaje, todo el
estacionamiento era utilizado por
negocios pequefios como un lugar de
compraventa satélite para sus tiendas de
venta minorista. Cuando el distrito escolar
local (“Entidad”) se presenté y solicito
adquirir el estacionamiento para un nuevo
proyecto de escuela, surgio la siguiente
pregunta legal: ¢Los vendedores del
mercado de pulgas de fin de semana
tienen derecho a beneficios de asistencia
para reubicacion por parte de la Entidad?

Posesion de la propiedad

La documentacion de las relaciones entre
el propietario del bien y los vendedores
fue la clave para responder esa pregunta.
Los vendedores del mercado de pulgas en
la propiedad pueden o no ser elegibles
legalmente para los beneficios de
asistencia para reubicacion como
"personas desplazadas" conforme al
Caodigo de Reglamentaciones de

California. La elegibilidad dependia de si la
presencia del vendedor en la propiedad era
legitima por un derecho de posesion, por un
permiso o licencia 0 mediante alguno otro
acuerdo con el propietario del bien
inmueble.

A los efectos del Programa de Asistencia
para la Reubicacion de la Entidad, "personas
desplazadas™ se define como cualquier
persona, incluso un negocio, que estuviera
presente en el bien inmueble al momento
del inicio de negociaciones y que se retira
del bien inmueble (o retira sus pertenencias
del bien inmueble) como resultado de una
notificacion escrita sobre la intencion de
adquirir dicho bien inmueble. Una relacion
causal entre la adquisicion de la propiedad y
el desplazamiento no garantiza
necesariamente beneficios de reubicacion.
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Los negocios que demostraron tener la
posesion legitima de la propiedad —
mediante un acuerdo escrito, una
locacion o, en algunos casos, pruebas
de un acuerdo informal— tuvieron
derecho a recibir beneficios de
reubicacion. En esta instancia, la
posesion legitima de la propiedad
puede establecerse mediante un
acuerdo escrito entre el locador y el
locatario. La relacion entre locador y
locatario no se inicia hasta que el
locatario no tiene el derecho actual de
posesion, que depende de la intencion
de las partes a través de los términos
del contrato.

El derecho de posesion de la propiedad
se considera transferido entre el
locador y el locatario si el acuerdo
especifica que el locatario asumira una
relacion fisica con el bien inmueble
especifico y cuando tengan la facultad
para excluir a otras personas del bien
inmueble identificado. Si el locatario
puede probar la existencia de un
derecho de propiedad, el locador debe
entonces utilizar el proceso por
apropiacion ilicita para solicitar el
desalojo del locatario de la propiedad.

Si los vendedores del mercado de
pulgas pueden presentar un
instrumento escrito que establezca la
relacion de locador y locatario, son
elegibles para recibir beneficios de
asistencia para reubicacion. En
algunos casos, las relaciones entre
locador y locatario pueden
demostrarse sin un instrumento escrito
formal. Sin embargo, debe haber
pruebas que respalden el derecho de
posesion. Como minimo, el locatario
debe presentar documentos tales como
recibos y correspondencia con el
propietario del bien inmueble.

Alternativamente, los vendedores en
la propiedad pueden tener una relacion
con el propietario del bien inmueble
que sea menor que una relacion de
locador y locatario. Los vendedores
pueden estar usando la propiedad
como huéspedes, licenciatarios,
invitados o titulares de un permiso del
propietario. Si el acuerdo entre el
vendedor y el propietario no otorga
derechos de propiedad en las
instalaciones al vendedor, entonces el
uso del bien inmueble especifico por
parte del vendedor es menor a un uso
exclusivo y puede ser cancelado por el
propietario en cualquier momento.

Una licencia o permiso es mucho mas
diferente que una locacién porque no
requiere que el propietario del bien
inmueble utilice el proceso por
apropiacion ilicita para desalojar a las
personas de la propiedad. Los
huéspedes, licenciatarios, invitados y
titulares de un permiso no cuentan con
las protecciones legales del proceso
por apropiacion ilicita porque no hay
un derecho de posesion de la
propiedad. Sin el derecho de posesion
y ocupacion de la propiedad por parte
de los vendedores, no son personas
desplazadas.

En este caso, la Entidad descubrié que
los acuerdos escritos a mano entre los
vendedores y el propietario del bien
inmueble no contenian texto o
términos que pudieran considerarse
equivalentes a un acuerdo de locacion
o alquiler. Los vendedores eran
licenciatarios y no personas
desplazadas elegibles para los
beneficios de asistencia para
reubicacion.

EI mismo analisis legal deberia
aplicarse hoy en dia siempre que una
entidad busca adquirir un bien que
estd ocupado por otros ocupantes
temporarios o de corto plazo como
por ejemplo un mercado de
agricultores, restaurantes temporarios
0 camiones de comida. &
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