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Desarrollo urbano y cambio climatico en el delta del rio Perla de China
CANFEI HE CON LEI YANG

El cambio climdtico representa un desafio significativo en el desarrollo continuo del delta del rio
Perla, debido a su geografia costera, su densidad de poblacion, y su intenso desarrollo econdmico
¢ infraestructura.

Ampliando la escala de conservacion de los grandes paisajes
JAMIE WILLIAMS

Muchos financiadores y sus soctos publicos estin tratando de concentrarse en esfuerzos cooperativos
para la conservacion del paisaje, de manera que la comunidad de fideicomisos de suelos tiene una
excelente oportunidad para potenciar su buena labor embarcandose en mds alianzas.

Experiencia reciente con la recuperaciéon de plusvalias en Sdo Paulo, Brasil
PAULO HENRIQUE SANDRONI

La aplicacion del principio de la_funcion social de la propiedad, que forma parte del Plan
Estratégico de Ordenamiento Territorial de Sdo Paulo de 2002, permitid la promulgacion de
legislacion municipal que separa claramente el derecho a la propiedad del derecho a la edificacion.

Ciudades e infraestructura: un dificil camino por recorrer
GREGORY K. INGRAM Y ANTHONY FLINT

A medida que se recuperan la economia nactonal y los ingresos de los gobiernos locales, una de las
prioridades clave serd equilibrar los gastos actuales en servicios con las inversiones de mds largo
plazo en infraestructura.
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Informe del presidente

Recuperacion de plusvalias - Practica y perspectivas

La recuperacion de la plusvalia del suelo es ahora
un tema popular entre los profesionales de finan-
zas publicas a nivel local, en parte debido a que
la disminucién en los ingresos de los gobiernos
locales causada por la recesion ha despertado el
interés en nuevas fuentes de ingresos, y en parte
debido a la necesidad de encontrar nuevas mane-
ras de financiar la infraestructura local, que se
ha deteriorado a causa de la falta de inversion. La
sexta Conferencia Anual sobre Politicas de Suelos
del Instituto Lincoln, celebrada en mayo de 2011,
analizé varios aspectos de la recuperacion de plus-

Principios basicos de la recuperacion de plusvalias

Los cambios en el valor del suelo se deben con frecuencia a fac-
tores que no estan relacionados con el esfuerzo del propietario:
acciones tomadas por la comunidad relativas a las inversiones en
infraestructura; crecimiento cercano de actividades industriales,
comerciales, residenciales o recreativas; normas de edificacion
que permiten al dueno desarrollar el suelo; o el crecimiento gra-
dual de la comunidad. La recuperacion de plusvalias consiste en
aplicar un impuesto o arancel disefiado para devolver a la comu-
nidad algo o todo el valor agregado al suelo por las acciones de
la comunidad. Su aplicacion es particularmente atractiva cuando
las inversiones publicas —en caminos, suministro de agua, sanea-
miento o servicios locales, como el alumbrado publico— aumentan
los valores de la propiedad.

Experiencia internacional

Arriendo de suelos. Quizas la aplicacion mas amplia y compren-
siva del principio de recuperacion de plusvalias tiene lugar en China,
donde las municipalidades compran suelos agricolas a los granje-
ros a precios de uso agricola, les agregan servicios publicos de
infraestructura, y se los venden a los emprendedores como suelos
urbanos, con permisos para realizar emprendimientos urbanos. La
municipalidad se queda con la diferencia de precio entre el valor
urbano y agricola del suelo, generando una proporcién importante
de sus ingresos locales con los cuales paga, entre otras cosas, la
instalacion de la infraestructura.

Co-desarrollo. Las compafiias de transporte publico de Hong
Kong y Tokio han usado los ingresos de co-desarrollo de comuni-
dades residenciales y areas comerciales cercanas a las nuevas
estaciones de transporte publico para ayudar a financiar sus cos-
tosos proyectos. En Tokio, los ingresos de las lineas de transporte
que no se deben a la venta de pasajes suman del 30 al 50 por
ciento del total. En ambas ciudades, los ingresos operativos por
la gestion de propiedades estan cobrando mas importancia que
las ganancias obtenidas de los emprendimientos en si, y propor-
cionan una fuente de ingresos sustentable.

Tributacion del desarrollo inmobiliario. Los intentos de tributar
la valorizacion de las propiedades en el Reino Unido comenzaron
en 1909, pero su implementacion se vio obstruida por problemas
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Gregory K. Ingram
valias, utilizando experiencias a nivel nacional e internacional.

de valuacion y otros desafios. Las contribuciones
directas de valorizacion fueron reemplazadas
por contratos con las autoridades locales, donde
los emprendedores contribuyen al suministro
de infraestructura y servicios, viviendas de
interés social y otras obligaciones de planeamiento.
Estos contratos se estan convirtiendo poco a
poco en contribuciones de infraestructura comu-
nitaria, que es una contribuciéon de valorizacion
obtenida por otros medios. Siguiendo una trayec-
toria histérica distinta, Francia también ha esta-
blecido un impuesto de infraestructura local a
los nuevos emprendimientos.

Consorcios de suelos. India ha experimentado con los consor-
cios de suelos para implementar sus nuevos planes de urbanizacion
que reemplazan a los viejos planes de ordenamiento territorial.
Esta practica alienta a los duefios de suelos sin desarrollar, o
desarrollados en forma precaria, a que agrupen sus predios y
luego reciban una parcela con servicios de infraestructura o un
espacio construido cuando el emprendimiento se haya completado.
La estrategia adoptada en Ahmedabad usa el 15 por ciento de los
suelos para caminos, el 10 por ciento para parques, el 15 por
ciento para subastar a terceras partes y el 60 por ciento para los
miembros del consorcio.

La experiencia de los Estados Unidos

Algunas de las politicas especificas de recuperacion de plusvalias
en los Estados Unidos incluyen dreas de tributacién especial
con cargos por valorizacion. Por ejemplo, los Distritos de Estab-
lecimientos Comunitarios (Community Facilities Districts, o distri-
tos Mello-Roos) destinan aranceles pagados por los residentes
al pago de bonos vendidos para financiar el desarrollo de infra-
estructura. Los Distritos de Mejoras Comerciales (Business
Improvement Districts) y el Financiamiento por Incremento de Im-
puestos (Tax Increment Finance) usan ingresos tributarios o arance-
larios separados para financiar mejoras urbanas en areas designadas
al efecto. Los Acuerdos de Beneficios Comunitarios (Community
Benefit Agreements), que se negocian en forma privada, obligan a
los emprendedores a proporcionar instalaciones comunitarias o
beneficios econémicos a los residentes locales. Los aranceles
municipales de desarrollo e impacto inmobiliario, que se utilizan
para financiar obras de infraestructura y otras inversiones relacio-
nadas con los emprendimientos, se basan en general en los costos
de dichas inversiones, pero s6lo generan ingresos cuando la
plusvalia excede el costo.

Lo més notable de la experiencia norteamericana es que los
términos en si —contribuciones de valorizacién o recuperacion de
plusvalias— raramente se mencionan, si bien los principios se
aplican con regularidad. Sin embargo, este pais puede aprender
lecciones de las nuevas estrategias de recuperacion de plusvalias
adoptadas internacionalmente.

Las actas de la conferencia, con articulos y comentarios de
mas de 25 contribuyentes, seran publicadas en mayo de 2012.
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Canfer He con Let Yang

as ciudades contribuyen al cambio climatico
mundial pero, a la vez, son victimas de dicho
cambio. Es bien sabido que, en particular,
las ciudades asentadas sobre deltas son ex-
tremadamente vulnerables, debido a que estan
localizadas donde las agresiones a los sistemas natu-
rales coinciden con una intensa actividad humana.
Ciertos efectos del cambio climatico pueden
afectar a las ciudades asentadas sobre deltas, tales
como el aumento de los niveles del mar; los dafios
en la infraestructura debidos a condiciones climati-
cas extremas; las implicaciones en la salud publica
causadas por la elevacion de las temperaturas pro-
medio; alteracion en los patrones de consumo de
energia; agresiones a los recursos de agua; impacto
en el turismo y el patrimonio cultural; reduccion
de la biodiversidad urbana; y efectos secundarios
en la contaminacién del aire (IPCC 2007). El cam-
bio climatico puede, ademas, afectar a los bienes
fisicos que se utilizan en la producciéon econémica
y los servicios, asi como también a los costos de la
materia prima y los insumos, los cuales, a su vez,
afectan a la competitividad, el rendimiento econo-
mico y los patrones de empleo.
El significativo crecimiento econémico de China
a partir del periodo de reforma del pais que comenzo
en 1978 ha provocado la concentracion de una gran
parte de la poblacion y de la riqueza a lo largo de la
costa, en particular en tres regiones de megaciudades:
el delta del rio Perla, el delta del rio Yangtze y la
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region de la capital. Aunque las posibles implica-
ciones del cambio climatico representan un desafio
para las comunidades costeras en todo el mundo, la
mencionada concentracion geografica de poblacion
y actividad econdémica parece desproporcionada
en China.

Entre las regiones costeras y de deltas de China,
el delta del rio Perla (DRP), en la provincia de Guang-
dong, es un importante centro econémico que abarca
las ciudades de Guangzhou y Shenzhen vy siete
municipios a nivel de prefectura. Junto con Hong
Kong y Macao, los alrededores del DRP conforman
una de las principales regiones de megaciudades del
mundo, aunque su geografia los torna altamente
vulnerables al aumento del nivel del mar. El desarrollo
econdémico y urbano sin precedentes, asi como los
grandes cambios producidos en la utilizacion del suelo
y la cubierta del suelo que han acompafiado dicho
desarrollo en las tltimas tres décadas, han provocado
grandes emisiones de CO,, lo cual ha redundado
en la elevacion de las temperaturas y de condiciones
climaticas mas intensas y extremas (Tracy, Trumbull
y Loh 2006). Debido a la importancia de esta region
tanto para China como para la economia mundial,
estudiaremos con mas detenimiento la forma en
que el DRP contribuye al cambio climatico y los
riesgos que este cambio conlleva.

Industrializacion y urbanizacion
A partir del establecimiento de la Zona Econémica
Especial de Shenzhen y Zhuhai en 1980, el DRP

fue una de las primeras regiones chinas en comen-




zar a liberalizar su economia. Sus ventajas institu-
cionales, junto con su proximidad con respecto a
Hong Kong y Macao, convirtieron al DRP en la
region de mas rapido crecimiento del mundo durante
las ultimas tres décadas. Desde 1979 hasta 2008

el PIB del DRP creci6 un 15,6 por ciento anual

en precios constantes, superando asi tanto la tasa
nacional del 9,77 por ciento como la tasa provincial
de 13,8 por ciento.

Como resultado, el aporte del delta a la partici-
pacion en el PIB de China se elevo del 2,8 por ciento
en 1979 al 9,5 por ciento en 2008. En términos
de inversiones fijas totales, inversiones directas del
exterior, exportaciones y consumo de energia, el
DRP se convirti6 en una de las regiones econémicas
mas importantes y dinamicas de China durante
este periodo (ver figura 1).

Este rapido desarrollo fue el resultado del
doble proceso de industrializacién y urbanizacion.
Las industrias secundaria y terciaria de la region
han crecido con rapidez, a la vez que la industria
primaria ha disminuido gradualmente en su im-
portancia econémica relativa, ya que su aporte
al PIB se redujo del 26,9 por ciento en 1979 al 2,4
por ciento en 2008, mientras que el sector terciario

FIGURA 1

de servicios crecio del 27,9 por ciento al 47,3
por ciento.

Durante ese mismo periodo, la poblacion
aument6 de 17,97 a 47,71 millones de residentes,
alcanzando una tasa de urbanizacion del 82,2 por
ciento en 2008. En términos de utilizacion del sue-
lo, las areas destinadas a uso industrial, residencial
y comercial crecieron un 8,47 por ciento anual,
es decir, de 1.068,70 km? en 1979 a 4.617,16 km?
en 2008 (ver figura 2).

Cambio climatico

Dados estos cambios radicales en la utilizacion

del suelo y el aumento de las emisiones de gases de
efecto invernadero de la region, no es de sorprender
que el DRP haya experimentado cambios climaticos
regionales evidentes. La Administracion Meteoro-
logica de Guangdong (2007) informé que el promedio
del aumento de temperatura en la provincia de
Guangdong en las ultimas cinco décadas ha sido
de 0,21°C cada 10 afos, en forma similar a la tasa
de calentamiento de China a nivel nacional. La region
costera de Guangdong, en particular el DRP, que
se encuentra altamente urbanizado, experimenté
aumentos ain mayores en la temperatura, a un

Importancia del PIB en la region del DRP, Guangdong y China, 1979-2008
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Fuente: He, Yang y Li (2010).
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FIGURA 2

promedio de 0,3°Ci cada 10 afios. Las ciudades
de Shenzhen, Dongguan, Zhongshan y Foshan
han sufrido un calentamiento de mas de 0,4°C
cada 10 afios.

Después de compilar los datos de 21 estaciones
meteorologicas en la region del DRP, calculamos

Expansion urbana en los alrededores del delta del rio Perla

M Area urbanizada

Fuente: He, Yang y Li (2010).

FIGURA 3

Cambios de temperatura en el delta del rio Perla, 1971-2008

las temperaturas promedio anuales y estacionales
durante el periodo 1971-2008 y posteriormente
las comparamos con las temperaturas anuales en
Guangdong. Nuestra investigacion reveld que el
DRP habia experimentado un calentamiento sig-
nificativo y que habia tenido temperaturas mas
elevadas que el total de la provincia de Guangdong
durante el periodo observado. Desde la década de
1970, el DRP ha sufrido un aumento de la tempe-
ratura promedio de aproximadamente 1,19°C, con
lo que ha alcanzado los 22,89°C en la tltima década.
Desde 1994, las temperaturas promedio anuales se
mantuvieron por encima de la temperatura promedio
de la region en 30 afios de 22,1°C (ver figura 3).

Los aumentos de temperatura mas significativos
se dieron en invierno y otoflo, arrojando un pro-
medio de 24,1°C en otofio y de 15,2°C en invierno
entre 1994 y 2007. Dichas temperaturas son signi-
ficativamente mas altas que los promedios de 40
afos de 23,5°C y 14,6°C, respectivamente. Aunque
no resulten tan significativas, las temperaturas pro-
medio en primavera y verano en el DRP durante
el periodo 1997-2007 también fueron mas altas que
sus temperaturas promedio de 40 afos de 22°C y
28,2°C, respectivamente. Este fenémeno de calen-
tamiento regional también puede observarse, a
menor escala, en Guangzhou, una populosa y tipica
metropolis del DRP, en donde las temperaturas
promedio aumentaron a la par que las de los
alrededores de la region del delta.
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TABLA 1
Efectos del cambio climatico en las provincias costeras de China, 2008

Peligros marinos

Pérdidas economicas Nivel del mar por Aumento estimado

directas (100 millones Erosion sobre el promedio de del nivel del mar,
Provincia de yuanes) Muertes (km) 1975-1993 (mm) 2008-2038 (mm)
Liaoning 0,24 27 142 50 78~120
Hebei 0,26 280 45 66~110
Tianjin 34 47 76~150
Shandong 12,89 1.211 69 89~140
Jiangsu 0,38 6 225 76 77~130
Shangai 0,02 75 47 98~150
Zhejiang 0,97 8 54 39 96~140
Fujian 17,52 11 90 54 68~110
Guangdong 154,29 73 602 75 78~150
Guangxi 15,82 2 168 60 70~110
Hainan 3,66 23 827 86 80~130
Total 206,05 152 3.708

Fuentes: Administracion Meteorolégica de China (2009a; 2009b).

A medida que el clima del DRP se fue calentando aument6 75 mm durante el periodo 1975-1993, la

con mas rapidez que en el resto de la provincia, el prediccién de la Administraciéon Meteorolégica de
elevado ritmo de industrializacién y urbanizacion China (2009b) de que los niveles del mar creceran
ha generado una enorme demanda de energia por unos 78-150 mm mas entre 2008 y 2038 representa
parte de las industrias manufactureras, el sistema una grave amenaza a la infraestructura y a las
de transporte y los consumidores residenciales, comunidades costeras del DRP.
lo que ha dado como resultado mayores emisiones Guangdong ha sufrido desde hace tiempo los
de CO, y otros gases de efecto invernadero que efectos de peligros marinos tales como lluvias to-
estan contribuyendo al cambio climatico mundial. rrenciales, ciclones y marejadas de tempestad que
La concentracion cada vez mayor de gases de efecto han provocado la muerte de cientos de personas,
invernadero, tanto a nivel regional como mundial, han causado graves dafios en la infraestructura de
representa una gran fuente latente de calentamiento viviendas y transporte y han afectado a las activi-
y otros cambios en el futuro. dades agricolas de la provincia. En la década de 1950,
la superficie agricola promedio anual que se vio

Efectos del cambio climatico

Debido a su geografia costera y a su densidad

afectada por los peligros marinos fue de alrededor
de 200.000 ha; posteriormente, en la década de
1960 se incrementd a 440.000 ha y, en la década
de 1970, 500.000 ha, antes de alcanzar la cifra
de 1.411.000 ha en la década de 1990.

Ademas de una mayor frecuencia de tormentas

de poblacion, Guangdong se cuenta entre las
provincias litorales mas vulnerables de China en
cuanto al tipo de catastrofes meteorolédgicas, cuyo
aumento se espera a causa del calentamiento global.
extremas, las sequias también han ido aumentando
en el DRP. En la década de 1950, la superficie
agricola promedio afectada por la sequia en Guang-

En el afio 2008, Guangdong sufri6 pérdidas eco-
noéomicas directas de 15,43 mil millones de yuanes
y 73 muertes, lo que representa el 75 por ciento y
el 48 por ciento de los totales nacionales, respecti- dong fue de 104.000 ha, superficie que ha crecido
sostenidamente hasta alcanzar 201.500 ha en la
década de 1980; 282.500 ha en la década de 1990;

y 426.400 ha en la década de 2000. Debido al

vamente, asi como también la pérdida de 602 km
de tierras a raiz de la erosion costera (ver tabla 1).
Debido a que el nivel del mar en la provincia
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FIGURA 4
Pérdidas economicas directas causadas
por peligros meteorologicos en Shenzhen,
2000-2007

Temporales de lluvia: Tifones:

63% \ 33%

W Truenos: 2,5%
[]Sequias: 0,4%

[l Tormentas de truenos: 0,2%
[l Bajas temperaturas: 0,3%

Fuente: Wu y Li (2009).

aumento esperado en la frecuencia de condiciones
climaticas extremas, asi como también a los aumentos
de temperatura y del nivel del mar, se prevé que
las actividades agricolas y de maricultura en el
DRP seran cada vez mas vulnerables al cambio
climatico.

Las ciudades ubicadas en el DRP son particu-
larmente susceptibles a las catastrofes naturales y
al cambio climatico, ya que concentran infraes-
tructura, actividades no agricolas y poblacion, lo
que afecta gravemente a las actividades econémicas
y la vida diaria. En la region se producen con fre-
cuencia temporales de lluvia y tifones que, por lo
general, causan dafios muy graves y enormes pér-
didas econémicas. A modo de ejemplo, durante el
periodo 2000-2007, los temporales de lluvia y los
tifones en Shenzhen causaron pérdidas economicas
directas acumuladas de 525 millones y 227 millones
de yuanes, respectivamente, lo que representa
aproximadamente el 63 por ciento y el 33 por ciento
de las pérdidas economicas directas totales asociadas
con todos los peligros meteorologicos en la ciudad
(ver figura 4).

Los peligros meteoroldgicos también provocan
efectos negativos en las instalaciones, infraestructu-
ras y sistemas de transporte. Los temporales de lluvia
y los tifones suponen desafios en relaciéon con los
sistemas de alcantarillado urbano y los centros de
control de inundaciones, a la vez que los periodos
prolongados de temperaturas altas o bajas ejercen
una presion en la infraestructura urbana de abas-
tecimiento de energia.

En mayo de 2009, se registr6 en Shenzhen un
temporal de lluvia sin precedentes, durante el cual
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algunas partes de la ciudad recibieron una precipi-
tacion diaria de mas de 208 mm. La tormenta
mund6 40 areas de la ciudad y dejo 11 areas debajo
de al menos 1 metro de agua. Dos afios antes, en
abril de 2007, los temporales de lluvia provocaron
el desbordamiento del rio Qinghuhe en Shenzhen,
y la inundacién dafi6 diques y derribé cables de
alta tension. En el otro extremo del espectro, en
julio de 2004, Guangzhou sufri6 una prolongada
ola de calor que gener6 una enorme demanda de
electricidad. El uso de energia eléctrica llego a los
8,45 millones de kilovatios, lo que obligd a muchas
empresas a detener la produccién con el fin de
ahorrar energia.

El transporte es un elemento esencial para
la actividad urbana y la produccién econémica.
Debido a que Shenzhen y Guangzhou son dos de
los principales centros poblacionales y economicos
de China, tienen una importancia especial como
nudos de transporte nacional, por lo que cualquier
interrupcion originada por condiciones meteorolo-
gicas extremas, tales como temporales de lluvia,
tifones e inundaciones, puede llegar a causar
efectos de largo alcance en todo el pais.

Cuando la tormenta tropical Fengshen azot6 a
Shenzhen el 24 de junio de 2008, el puerto maritimo
de la ciudad, Yantian, debi6 cerrarse y cientos de
barcos quedaron varados en el puerto, hecho que
provoco grandes pérdidas econéomicas. Durante el
ano 2008, cuatro tormentas tropicales y un tempo-
ral de lluvia causaron la cancelacion de 249 vuelos
y el retraso de otros 386 vuelos en el aeropuerto
internacional de Shenzhen, lo que dejé varados a
mas de 20 mil pasajeros. En 2009, tres fenémenos
meteorologicos de grandes proporciones causaron la
cancelacion de 176 vuelos y el retraso de 326 vuelos,
mientras que 4.151 buques se vieron obligados a re-
fugiarse en el puerto de Yantian. A medida que los
vigjeros chinos se vayan enriqueciendo y los viajes
aéreos aumenten su frecuencia, la vulnerabilidad
de estas ciudades ante los efectos negativos de con-

diciones meteorologicas graves también aumentara.

Efectos negativos del aumento

del nivel del mar

La Administracion Meteorologica de China (2009b)
identifico al DRP como una de las areas del pais
que corre el mayor riesgo de sufrir aumentos del
nivel del mar, debido a que posee una media de
nivel del mar baja. Segtn estudios anteriores, los



niveles del mar en el DRP estan creciendo y
seguiran haciéndolo en un futuro previsible. Se
registraron cambios del nivel del mar en tres medi-
dores de mareas (Hong Kong, Zha Po y Shan Tou)
durante el periodo 1958-2001. Hong Kong registr6
un aumento del nivel del mar de 0,24 cm por afio
durante dicho periodo, mientras que Zha Po y
Shan Tou registraron aumentos del nivel del mar
de 0,21 cm y 0,13 cm por afio, respectivamente.
Segun los registros de mareas obtenidos por seis
medidores diferentes en el estuario del rio Perla,
los niveles del mar han crecido a una tasa acelerada
en los ultimos 40 afios.

En vista del derretimiento de los glaciares a nivel
mundial debido al cambio climatico, se prevé que
los recientes aumentos en el nivel del mar continden
produciéndose e, incluso, acelerandose. Liy Zeng
(1998) ofrecieron tres pronodsticos sobre al aumento
del nivel del mar en el DRP: 100 cm (alto), 65 cm
(medio) y 35 cm (bajo) para el afio 2010. Estos pro-
nosticos se han reflejado en similares proyecciones
realizadas por la Academia de Ciencias de China
(1994), que indican que los niveles del mar en
el DRP podrian crecer entre 40 cm y 60 cm para
el afio 2050.

La geografia fisica y el desarrollo urbano del
delta lo vuelven extremadamente vulnerable a los
efectos del aumento del nivel del mar y es probable
que muchas dreas bajas se inunden (Yang 1996).
Segun los calculos del Servicio Nacional de Datos
e Informacion Marina de China, un aumento
de 30 cm en el nivel del mar podria inundar una
superficie de 1.154 km? de costa e islas en marea
alta, por lo que Guangzhou, el condado de Doumen
y Foshan son los que corren riesgos particularmente
altos (Administracién Meteorologica de Guang-
dong 2007).

Las inundaciones costeras y del rio en el DRP
se encuentran influenciadas por varios factores:
lluvias torrenciales, mareas altas, vientos fuertes,
tifones y marejadas de tempestad. En ciertas partes
del estuario del rio Perla es bien conocida la com-
binacion de factores meteorologicos y de mareas
que genera un aumento en los niveles de agua de
mas de tres metros durante los ciclos de marea alta
(Tracy, Trumbull y Loh 2006). De acuerdo con
Huang, Zong y Zhang (2004), actualmente el rango
maximo de mareas aumenta a medida que recorre-
mos el estuario hacia el norte: desde un nivel bajo
de 2,34 metros cerca de Hong Kong hasta 3,31

© iStockphoto/PuiYuen Ng

Rascacielos
en Guangzhou

metros en Zhewan, antes de alcanzar los 3,35
metros en Nansha.

El crecimiento de los niveles del mar podria
magnificar el efecto de las marejadas de tempes-
tad, que de por si pueden ser muy graves cuando
coinciden los factores meteorologicos y de mareas.
Mediante el analisis de registros de 54 medidores
de mareas en todo el DRP, Huang, Zong y Zhang
(2004) generaron predicciones para el aumento del
nivel del agua en diferentes partes del delta segin
distintos casos posibles de inundacion. En el caso
de la descarga mas baja de agua dulce (2.000 m?/s),
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las simulaciones realizadas por este equipo mostraron
que un aumento de 30 cm en el nivel del mar podria
afectar a la parte noroeste de la region de manera
mas grave y a la mayor parte del area de manera
significativa. El equipo de investigadores simuld
ademas el impacto que podria tener un aumento
de 30 cm en el nivel del mar sobre la distribucion
de los dafios de una inundacién segin cuatro casos
posibles de descarga de agua dulce: a medida que
las inundaciones aumentan en gravedad, aumenta
también el tamarfio de las superficies afectadas.

Resumen y debate

Las ciudades del delta gozan de ventajas de ubicacién
que las vuelven atractivas tanto para los residentes
como para las empresas y, en consecuencia, muchas
regiones asentadas sobre el delta se desarrollan y
llegan a ser centros econémicos vitales en muchos
paises. No obstante, las ciudades del delta son par-
ticularmente vulnerables a los peligros meteorolé-
gicos y corren mayores riesgos que las ciudades del
interior de sufrir los efectos, tanto actuales como
previstos, del cambio climatico. El delta del rio Perla
ha experimentado aumentos significativos tanto

en sus niveles del mar como en sus temperaturas;
una mayor variacién en las lluvias torrenciales;
una mayor frecuencia de condiciones meteoroldgicas
extremas; y un aumento de pérdidas debido a los
peligros marinos.

De hecho, los peligros meteorologicos mas fre-
cuentes, tales como las inundaciones provenientes
de tormentas tropicales y lluvias torrenciales, han
causado efectos negativos en el DRP: interrupcién
de la produccion agricola y de maricultura; dafios
en las defensas costeras y diques; destruccion de
viviendas e instalaciones; cierre del transporte;

y pérdida de vidas. El aumento del nivel del mar

a raiz del calentamiento global representa otra
amenaza y otro desafio en muchas partes de la
region. El impacto acumulado de estos fenémenos
meteorologicos y climaticos interrelacionados ha
aumentado los costos de desarrollo en el DRP de
manera significativa. Afortunadamente, los gobier-
nos provinciales y municipales se han dado cuenta
de la importancia que tiene la mitigaciéon y adaptacion
climética y estan observando las experiencias de
otras ciudades del mundo asentadas también sobre
deltas, con el fin de obtener ensefianzas valiosas en
cuanto a la mejor manera de fortalecer la sustenta-

bilidad y resistencia urbanas. L
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Ampliando la escala de

conservacion de los grandes paisajes

Jamie Wailliams

a cuestion central que deben resolver los
conservacionistas de suelos hoy en dia es como
ampliar la escala de sus esfuerzos para prote-
ger paisajes y sistemas naturales completos.
El movimiento de fideicomisos de suelos se
ha cimentado en los éxitos individuales de conser-
vaciéon de propiedades privadas, pero crecientemente
tanto los conservacionistas como los propietarios
que llegan a acuerdos de conservacion quieren
saber como se puede extender este esfuerzo a sus
vecinos, a su barrio y, por sobre todo, a su paisaje
(Williams 2011).
Los agricultores y ganaderos expresan la
necesidad de sustentar una red continua de tierras
de trabajo —una masa critica de actividad agricola
ganadera— para no correr el riesgo de perder las
actividades de respaldo comercial y la cooperacion
comunitaria necesarias para sobrevivir. Los bom-
beros abogan por mantener las tierras distantes sin
desarrollar, con objeto de reducir el peligro y el
costo de incendios en las comunidades locales.
Los deportistas estan perdiendo acceso a suelos
publicos y a la vida silvestre cuando el habitat es
fragmentado por emprendimientos rurales. Los
bidlogos conservacionistas han argumentado desde
hace tiempo que se podrian sustentar mas especies,
sl se protegen espacios mas extensos, mientras que,
por el contrario, la disminucion y desaparicién
de las especies se debe principalmente a la frag-
mentacion del habitat. Por ultimo, un clima tan
rapidamente cambiante redobla la necesidad de
proteger ecosistemas grandes e interconectados
para que puedan mantenerse a largo plazo.
Muchos financistas y socios del sector publico
estan tratando de concentrar sus esfuerzos de cola-
boracién para la de conservacion del paisaje, de
manera que la comunidad de fideicomisos de suelos
tiene una excelente oportunidad de potenciar su
buena labor embarcandose en “alianzas para el
paisaje”. Los fideicomisos de suelos, con su desarrollo

© Maria Mantas/The Nature Conservancy
de base y estilo de trabajo cooperativo, estan en

una muy buena posicién para respaldar iniciativas

locales. El proceso de construccion de estos esfuerzos,

sin embargo, requiere un compromiso que va mas

alla de la urgencia de transacciones y campafas de

recaudacion de fondos, y exige un esfuerzo sostenido

que es mucho mas amplio que las metas inmediatas

que se proponen muchos fideicomisos de suelos.

¢Como se mide el éxito?

El rio Blackfoot en Montana se hizo famoso en 1976
gracias a la historia 4 Riwer Runs Through It (Nada es
para siempre) de Norman Maclean (Maclean 2001),
pero lo que realmente es destacable en la region de
Blackfoot es la manera en que una comunidad ha
trabajado durante muchas décadas para sustentar
este lugar tan especial. En la década de 1970 se
iniciaron los esfuerzos de conservacion por parte
de los propietarios locales y en 1993 se establecid
la organizacion Blackfoot Challenge con el objeto de
aunar los diversos intereses de la zona en medidas
consensuadas que posibilitaran el mantenimiento

del caracter rural y los recursos naturales del valle.
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Jim Stone, presidente de este grupo de propietarios,
dice: “nos cansamos de quejarnos de lo que no
podiamos hacer, asi que decidimos hablar sobre
lo que si podiamos”.

En este esfuerzo conjunto se han utilizado es-
trategias novedosas de conservacion en Blackfoot
que se han reproducido en muchos otros lugares.
El trabajo del grupo comenzo6 concentrandose en
una mejor gestion del creciente uso recreativo del
rio y en proteger el corredor fluvial. La primera
exencion para conservacion de Montana se pro-
mulgé en Blackfoot en 1976, como parte de este
esfuerzo pionero. A partir de este éxito inicial, se
fueron creando iniciativas mas ambiciosas con la
participacion de un creciente nimero de aliados.

Cuando los propietarios se quejaban de que no
tenian suficiente ayuda para controlar la maleza,
Challenge establecio el distrito de control de maleza
mas grande del Oeste. Cuando los propietarios

FIGURA 1

El valle del rio Blackfoot, 2011

I Proyectos de conservacion
de bosques

Servidumbres de conservacion
Suelo publico

Fuente: Amy Pearson, The Nature Conservancy.

El valle de Blackfoot es una amplia cuenca de 607.000 millones de
hectareas en la parte meridional de Bob Marshall/Scapegoat Wilderness y
el ecosistema Crown of the Continent. Histéricamente, la cuenca estuvo
compuesta por aproximadamente un 60 por ciento de suelos publicos,
20 por ciento de bosques madereros comerciales y 20 por ciento de
suelos privados. Después de 35 anos de trabajo de conservacion, se han
conservado aproximadamente 101.330 hectareas de suelos privados en
Blackfoot, conectando suelos privados y puiblicos en toda la cuenca. Se
han asignado aproximadamente. 50.100 hectareas a servidumbres de
conservacion y se han adquirido 70.035 hectareas de bosques made-
reros para conservacion y acceso comunitario continuo.
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plantearon que no habia recursos suficientes para
conservar las haciendas en funcionamiento, Challenge
ayudo a crear un programa innovador del Servicio
de Pesca y Vida Silvestre de los EE. UU. (US Fish
and Wildlife Service, o USFWS) para adquirir servi-
dumbres de conservacion junto con el Fondo de
Conservacion de Suelos y Aguas (Land and Water
Conservation Fund, o LWCF), que histéricamente

se ha usado para la adquisicion de suelo publico.

Cuando los propietarios estaban preocupados
por la venta potencial de grandes areas forestales
en el valle, Challenge lanz6 un plan comprensivo de
adquisiciones que conecté haciendas privadas pro-
tegidas al pie del valle con suelos forestales ptublicos
mas altos. Cuando los propietarios reconocieron
la necesidad de realizar una restauracion sistémica
del rio, Challenge y 1a sucursal Big Blackfoot de Trout
Unlimited ayudaron a restaurar mas de 48 corrientes
tributarias y 600 millas de pasos piscicolas para
preservar la circulaciéon de la trucha nativa y la
salud de la cuenca (Trout Unlimited 2011).

Blackfoot Challenge se ha asociado con mas de
160 propietarios, 30 empresas, 30 organizaciones
sin fines de lucro y 20 dependencias publicas. Clara-
mente, la vision de Challenge para la region no se limita
simplemente a algunas haciendas, sino que se pre-
ocupa por la salud a largo plazo de todo el valle
del rio, de “ladera a ladera”, segtn las palabras
de Jim Stone (ver figura 1).

El aspecto admirable de la historia de Blackfoot
es que no se trata de una rara excepcion, sino que
constituye el emblema de un movimiento creciente
que se dedica a esfuerzos de colaboracion para
la conservacion en todo el pais. Estas alianzas para
la conservacion del paisaje confirman un consenso
emergente sobre la necesidad de proteger y sustentar
paisajes completos que son vitales, tanto para la
salud de los peces y la vida silvestre, como para la
vitalidad de las comunidades locales, su economia
y su calidad de vida.

Esfuerzos de conservacion iniciados por los
propietarios

La historia de Blackfoot subraya una de las lecciones
mas importantes que emergen de las iniciativas de
conservacién comunitarias: los propietarios locales
deben liderarlas, y todos los demas deben respal-
darlos. El ejemplo del rio Yampa, en el oeste de
Colorado, ilustra esta estrategia. A comienzos de la
década de 1990, los grupos conservacionistas estaban
tratando de proteger esta region, pero toparon con



la falta de confianza de los ganaderos locales. En
el valle habia personas con vision de futuro entre
la comunidad y grupos que trataban de impulsar
la conservacion en la region, pero ninguna de
las ideas arraigd de forma efectiva, precisamente
porque los propietarios locales no lideraban

el proyecto.

Esa dindmica sufrié un vuelco de 180 grados
con varias iniciativas de los propietarios, entre las
cuales destaco la del Plan de Suelos Abiertos del
Condado de Routt (Routt County Open Lands Plan).
Las recomendaciones de plan surgieron de una serie
de reuniones que los propietarios locales celebraron
a lo largo y ancho del condado. El plan proponia
ocho medidas significativas para gestionar mejor el
crecimiento explosivo en el valle, desde una orde-
nanza que otorgaba el derecho a cultivar, hasta un
programa de adquisicién de derechos de desarrollo
inmobiliario en haciendas activas. El condado de
Routt se convirtié en uno de los primeros condados
rurales del Oeste en obtener fondos puiblicos por
medio de una medida electoral para proteger las
haciendas activas.

Malpai Borderlands es otro ejemplo ilustrativo de
cémo el liderazgo de los propietarios puede superar
varias décadas de inaccion. Después de muchos
afios de conflicto entre los ganaderos propietarios y
las agencias federales sobre la gestion de los suelos
publicos situados alrededor de las montafias Animas,
en el talon de la bota del estado de Nuevo México
y el sudeste de Arizona, Bill Macdonald y otros
ganaderos propietarios de la zona organizaron una
alianza llamada Grupo de Malpai Borderlands
para volver a introducir el fuego como medio para
preservar la salud de los pastizales y la economia
ganadera local. Este esfuerzo gener6 una asociacién
innovadora entre ganaderos, grupos de conservacion
y dependencias publicas para conservar y sustentar
este ambiente silvestre de 404.684 hectareas en
actividad por medio de servidumbres de conservacién,
bancos de pastizales y un enfoque mas integrado

de administracion del sistema en general.

Fideicomisos de suelos y sociedades
publicas-privadas

De la misma manera que el liderazgo de los pro-
pietarios es fundamental en los esfuerzos cooperativos
de conservacion a escala de paisaje, los fideicomisos
y agencias de suelos también pueden desempefiar
un papel importante como lider secundario y aliado
fiable que posee fuertes vinculos locales, conocimiento

JULIO DE 2011

de los recursos externos y una capacidad para
implementar proyectos de investigacion y conser-
vacion. En Rocky Mountain Front, en Montana, por
ejemplo, los ganaderos locales estan colaborando
con varios fideicomisos de suelos y el USFWS para
proteger los suelos activos por medio de servidum-
bres ecologicas. El comité de propietarios locales ha
sido presidido por varios ganaderos locales, pero
ha sido su amistad de 20 afios con Dave Carr de
The Nature Conservancy el hecho decisivo para que el
comité se mantuviera activo. Greg Neudecker, del
Programa de Socios para la Vida Silvestre (Partners
Jor Wildlife Program) de USFWS, ha jugado un papel
similar en Blackfoot, dados sus 21 afios de servicio
en la cooperacién comunitaria.

Muchos propietarios y fideicomisos de suelos
son renuentes a crear alianzas con dependencias
publicas para proteger el paisaje porque frecuente-
mente abogan por la conservacion con medios pri-
vados. Sin embargo, cuando se las incorpora como
parte de una sociedad para la conservacion del paisaje,
las agencias estatales y federales pueden ser aliados
muy efectivos. En Blackfoot, los estudios cientificos,
investigaciones, monitorizacion, financiamiento
y trabajo de restauracion efectuados por el estado
de Montana y el USFWS han tenido un impacto
enorme en la recuperaciéon del sistema del rio.

En el frente de proteccion de suelos, la adquisicion
publica de bosques madereros extensos en Blackfoot
ha complementado el trabajo de los fideicomisos
de suelos privados al consolidar suelos publicos y
permitir el acceso de la comunidad a dichos suelos
para pastar, explotar el bosque y realizar actividades
recreativas. Reconociendo los problemas generados
por un siglo de supresion de incendios, el Servicio
Forestal de los EE. UU. inici6 proyectos experi-
mentales de desgaste forestal de pequeiio didmetro
para restaurar la estructura y el funcionamiento de
los bosques y reducir la amenaza de incendio en el
valle. Esta actividad se estd ampliando ahora por
medio de un nuevo Programa de Cooperacion para
la Restauracion del Paisaje Forestal (Collaborative Forest
Landscape Restoration Program, o CFLRP) financiado
por el gobierno federal en los valles de Blackfoot,
Clearwater y Swan.

El principio mas general es que todas las partes
interesadas principales tienen que involucrarse ac-
tivamente para consensuar una base de intereses
comunes. David Mannix, otro hacendado de Blackfoot
Challenge, explica lo que ellos denominan la “regla
80-20”: “Irabajamos sobre el 80 por ciento en que
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Cuenca de
Swan Valley
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estamos de acuerdo y dejamos el 20 por ciento

restante a la puerta, junto con el sombrero”. Jim
Stone afirma que cuando la gente va a una reunioén
de Blackfoot Challenge “le pedimos que deje sus inte-
reses organizativos en la puerta y dé prioridad al
paisaje”, y se centre en la salud de los suelos y de
las comunidades que de ellos dependen.

Para que estas alianzas entre el sector privado y
el publico puedan funcionar, es realmente importante
que participe la “gente que importa”, es decir; indivi-
duos creativos que estén motivados por una vision
comun y que, al mismo tiempo, sean lo suficiente-
mente modestos como para reconocer que no tienen
todas las respuestas. La colaboracion toma tiempo.
Una vez que se hayan alcanzado acuerdos en comin,
es fundamental tener un éxito inicial, aunque sea
pequeilo, que sirva de base para futuras soluciones
de mayor envergadura.

La necesidad de financiamiento
La barrera mas importante para que los grupos
cooperativos locales puedan alcanzar sus metas

a nivel de paisaje es la falta de financiamiento ade-
cuado. Sin un respaldo financiero suficiente, los
esfuerzos cooperativos pierden, con frecuencia,

su impulso, lo que puede retrasar este tipo de trabajo
por muchos afios.

El financiamiento no es un elemento estatico,
pero es proporcional a la escala de resultados que
se pueden obtener y al numero de participantes
que se incorporan al esfuerzo. Los financistas pri-
vados o publicos no quieren participar en un éxito
parcial a menos que sea un paso hacia un objetivo
sustentable de largo plazo. Y no quieren propor-
cionar financiamiento en lugares donde los grupos
estan compitiendo. Cada vez mas, los fideicomisos
y agencias de suelos se han dado cuenta del potencial
que se puede alcanzar por medio de la colaboracion.
Los donantes han tomado siempre la iniciativa en
este tema, porque viven en un mundo de recursos
limitados y comprenden el valor de potenciar una
variedad de recursos y financiamientos.

Aunque se realicen grandes esfuerzos de coope-
racion con objetivos comunes y una gran probabi-
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lidad de éxito, frecuentemente existe una brecha
de financiamiento para alcanzar una verdadera
conservacion del paisaje. Mark Schaffer, exdirector
del Programa del Medio Ambiente de la Fundacién
Caritativa Doris Duke, estim6 que esta brecha asciende
a alrededor de 5 mil millones de dolares por afio en
financiamiento nuevo e incentivos tributarios que
haran falta en los proximos 30 afios para conservar
una red de paisajes importantes en los Estados Unidos.
En la actualidad la comunidad de fideicomisos
de suelos esta conservando suelos a un ritmo de
alrededor de 1,05 millones de hectareas por afio,
un total acumulado de alrededor de 14,9 millones
de hectareas de acuerdo al ultimo censo de 2005
(Land Trust Alliance 2006). No obstante, para sus-
tentar paisajes completos antes de que las necesidades
mas urgentes cierren las puertas de la oportunidad,
este ritmo se tiene que duplicar o triplicar, y se deben

realizar esfuerzos de forma aun mas orientada.

Oportunidades emergentes para
la conservacion a nivel de paisaje
Hay varias tendencias importantes y oportunidades
de corto plazo que se podrian aprovechar para
promover la conservacion a escala de paisaje, pero
su éxito depende del nivel de participacion y lide-
razgo de los fideicomisos de suelos. Primero, es
fundamental que el Congreso haga permanentes
las deducciones ampliadas de las servidumbres de
conservacion. La organizacion Alianza de Fideico-
misos de Suelos (Land Trust Alliance, 2011) apunta que
estas deducciones pueden proteger mas de 101.170
hectareas adicionales por afio. Dado el interés actual
del Congreso por recortar gastos y rebajar impuestos,
esta es una de las pocas herramientas de financia-
miento de conservacion que quizas sea alcanzable
en el corto plazo. A mas largo plazo, un programa
nacional de créditos tributarios transferibles similar
alos de Colorado y Virginia podria crear un enorme
mcentivo para generar servidumbres de conservacion.
La segunda tendencia se relaciona con el aumento
del interés federal en proteger paisajes completos
promoviendo las comunidades que ya estan traba-
jando en conjunto. En 2005, la administraciéon Bush
lanzo6 un Programa de Conservacion Cooperativa
que mejoro la coordinacién entre las agencias y los
subsidios de capacidad para trabajos cooperativos
locales. En 2010, la administracién Obama lanzé
la iniciativa America’s Great Outdoors para ayudar a
las comunidades a sustentar sus suelos y recursos

hidricos por medio de asociaciones gobernadas
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localmente, y reconectar a la juventud norteameri-
cana con el medio ambiente natural (Obama 2010).

Si bien los recursos federales estan enormemente
restringidos en el corto plazo, los programas y el
financiamiento existentes podrian concentrarse
mas en proyectos de conservacion a nivel de paisaje.
El Secretario de Agricultura, Tom Vilsack, anuncié
un cambio importante en la politica de su departa-
mento hacia un enfoque “integral de suelos” para
conservar y restaurar los grandes sistemas de los
Estados Unidos. Por ejemplo, el Servicio de Con-
servacion de Recursos Naturales (Natural Resources
Conservation Service) anuncio6 recientemente que iba
a reinvertir 89 millones de dolares de fondos del
Programa de Reserva de Humedales que no se
habian gastado para adquirir la servidumbre de
conservacion de 10.522 hectareas en haciendas
activas en la zona de los Everglades en Florida.

La oportunidad que se presenta para la comunidad
de fideicomisos de suelos es asegurar que estos pro-
yectos se implementen como manera de obtener
un apoyo amplio para este tipo de trabajo en el
largo plazo.

La tercera oportunidad es aprobar medidas
locales y estatales para aumentar el financiamiento
y los incentivos tributarios a la conservacion. A
pesar de la economia debilitada y de los continuos
proyectos para efectuar recortes gubernamentales
y reducir los impuestos, los votantes aprobaron en
las elecciones de 2010 el 83 por ciento de las ini-
ciativas electorales en todo el pais para financiar
la conservacion de suelos y de agua. En total, se
aprobaron 41 de las 49 medidas de financiamiento,
generando mas de 2 mil millones de délares para
proyectos de conservacion de suelos, aguas, parques
y tierras agricolas durante los proximos 20 afios
(The Trust for Public Land 2010).

La tendencia y oportunidad finales para la
comunidad de fideicomisos de suelos es asociarse
con financistas de capital privado para llevar ade-
lante proyectos de conservacion de suelos. Entre 1983
y 2009, cambiaron de manos mas de 17,4 millones
de hectareas de suelos forestales (Rinehart 2010).
Nuevos grupos de capital privado, llamados Orga-
nizaciones de Gestion de Inversiones Madereras
(Timber Investment Management Organizations o TIMO)
y Fidecomisos de Inversion Inmobiliaria (Real Estate
Investment Trusts, o REI'T) adquirieron en muy poco
tiempo 10,9 millones de hectareas, y muchos de estos
grupos de inversion, como Lyme Timber, Conser-
vation Forestry, Ecosystem Investment Partners y
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ARTICULO DE FONDO Ampliando la escala de conservacion de los grandes paisajes

Beartooth Capital Partners, utilizan la conservacion
como parte de su modelo de negocios.

La cuestion de escala

Una tendencia en curso en el movimiento de con-
servacion ha sido darle un enfoque cada vez mas
amplio, pasando de las propiedades individuales a
barrios, paisajes, ecosistemas, hasta llegar ahora a
las redes de ecosistemas. Por ejemplo, los propieta-
rios de Blackfoot, Swan Valley y Rocky Mountain
Front han comprendido que la salud de sus paisajes
depende de la salud del ecosistema Crown of the
Continent (ver figura 2).

FIGURA 2
The Crown of the Continent
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Fuente: The Nature Conservancy.
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Crown, un area de mas de 4 millones de hectareas
que rodea Bob Marshall Wilderness y Glacier-
Waterton International Peace Place, es uno de los
ecosistemas mejor preservados de América del Norte.
Gracias a un siglo de designaciones de suelos publicos
y 35 afios proteccion privada de suelos por parte
de las comunidades locales, este ecosistema no
ha perdido una sola especie desde el asentamiento
de los europeos en América. Los propietarios y
otros socios se han conectado a lo largo de Crown
de varias maneras para ver como pueden trabajar
de forma mas estrecha para el bien de todos.

Aun en la inmensidad de Crown, la sustentabilidad
de su poblacion silvestre depende de sus conexiones
con otras poblaciones de las Montaiias Rocosas
del Norte. Sin embargo, estas redes aun mayores
de sistemas naturales solo se pueden concretar si se
logran sustentar los vinculos esenciales de la region.
Por esta razon, los fideicomisos de suelos de Wyoming,
Idaho, Montana y Canada han estado colaborando
dentro de un marco llamado Corazén de las Mon-
taflas Rocosas (Heart of the Rockies) para identificar
prioridades comunes y necesidades de conservacion.
Este nivel de colaboracion regional ha generado
un nuevo nivel de conservacion y una mayor aten-
ci6n de los financistas. También ha sido clave para
la colaboracion entre fideicomisos de suelos basada
en prioridades politicas comunes.

Para poder sustentar sistemas naturales interco-
nectados, es realmente imperativo que se establezcan
organizaciones a esta escala, pero también es im-
portante comprender lo que se puede obtener a
cada escala. Las grandes iniciativas regionales tienen
gran importancia para crear una vision amplia y
atractiva, pero no para implementar la conserva-
cion propiamente dicha. Dichos enfoques de gran
escala sirven para aplicar la ciencia a nivel de la
naturaleza, crear colaboraciones regionales alrededor
de prioridades comunes y establecer un foro para
intercambiar ideas novedosas, creando una mayor
atencion sobre la region. También brindan un
contexto importante para realzar el trabajo local.

Melanie Parker, una lider local de los esfuerzos
para la colaboracion en la conservacion de Swan
Valley, lo expresa de esta manera: “Tenemos que
integrar nuestros esfuerzos en una regiéon mas amplia
para tener influencia politica y acceder a recursos,
pero cualquiera que piense que el trabajo de con-
servacion se puede o debe hacer a una escala de 4
millones de hectareas esta seriamente equivocado.
Este tipo de trabajo se tiene que realizar a la escala



del lugar donde la gente vive, trabaja y comprende
su paisaje”.

La gente local quiere actuar para preservar su
propio lugar y su propio modo de vida. El disefio
de estrategias a gran escala es frecuentemente
demasiado abstracto para los propietarios y, en
algunos casos también puede hasta conducirlos
a la alienacion. Como en la politica —los politicos
responden mejor a proyectos locales, disefiados y
apoyados por sus residentes— toda la conservacion
es local. Conocer cuan amplios pueden ser los
esfuerzos regionales sin que se pierda la cohesion
comunitaria es una cuestion importante, pero lo cierto
es que Blackfoot, Rocky Mountain Front y Swan
Valley estan al limite de lo posible hoy en dia. Cada
una de estas regiones opera en una escala de
202.340 a 607.000 de hectarcas.

Los fideicomisos de suelos pueden agregar valor
a los esfuerzos locales por medio de colaboraciones
regionales. Si bien los propietarios y residentes locales
frecuentemente no tienen el tiempo necesario para
participar en estas iniciativas de mayor calado, quieren
que su lugar y sus intereses estén bien representados.
Los fideicomisos de suelos y las organizaciones de
conservacion pueden desempefiar un papel muy
importante para interconectar grupos locales y
geograficos, pero tienen que coordinarse con estos
grupos en vez de tratar de liderarlos. En ultima
instancia, la comunidad de fideicomisos de suelos
puede beneficiarse si refuerza su trabajo cooperativo,
profundiza su participacion en asociaciones de pai-
sajes, y trabaja a gran escala para alcanzar éxitos
en el ambito de la conservacion.

Conclusion

Después de muchas décadas de trabajo extraordi-
nario, los mas de 1.700 fideicomisos de suelos en todo
el pais pueden usar su impulso para conservar los
grandes sistemas que resultan mas importantes para
la gente y para la naturaleza. En efecto, esto es lo
que las comunidades estan pidiendo y lo que la
naturaleza necesita para sobrevivir. Trascender mas
alla de victorias aisladas, generando una vision de
conservacion mas interconectada, es tan importante
para el sustento de las economias locales y su acceso
recreativo como lo es para los corredores de vida
silvestre y las cuencas hidricas saludables. Para tener
éxito a esta escala hace falta una colaboracion real
y una reorientacion de todas las partes interesadas.
Con las mualtiples oportunidades que se presentan
actualmente para la conservaciéon de paisajes com-
pletos, el impulso esta de nuestro lado. L

Monture Creek, Blackfoot Valley, Montana

© Hal Malde
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Experiencia reciente con La recu

g

Paulo Henrique Sandront

medida que una ciudad crece, tanto

en tamaiio como en su densidad de

edificacion, una parte de este proceso

de crecimiento consiste, por lo general,

en las mejoras que se realizan en el suelo
a raiz de los nuevos desarrollos. No obstante, la com-
binacion de la demanda de sitios de construccion
adicionales y de la cantidad limitada de espacio
fisico disponible para el desarrollo generalmente
da como resultado un aumento en los precios de
los terrenos.

Esta escasez de suelo se debe a tres factores
principales: la capacidad de los propietarios de no
poner a disposicion del mercado sus terrenos con
servicios (una causa que se atribuye a la concentracion
de la propiedad de terrenos y a otras limitaciones
legales e institucionales); las dificultades para tener
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acceso a ciertas areas que aun no estan listas para
ser ocupadas debido a la falta de infraestructura; y
las restricciones impuestas por las normas de zoni-
ficacion. Cada uno de estos factores presenta su propia
dinamica, aunque no necesariamente aparecen al
mismo tiempo. Este es el caso de las ciudades bra-
silefias, particularmente Sao Paulo, donde estos
factores restrictivos no siempre se presentan de

la misma manera en relacién con el precio de

los terrenos.

Por ejemplo, las normas de edificacion pueden
reducir el precio de los lotes individuales, pero
pueden aumentar el precio general cuando dichas
normas afectan a todos los lotes y; como consecuencia,
restringen la oferta de viviendas. Una gran oferta
de terrenos vacantes controlados por unos pocos
propietarios puede ocasionar el aumento de los
precios, mientras que la falta de accesibilidad puede
dar como resultado la reducciéon de los precios.




El precio de los terrenos también depende de

las caracteristicas de las normas sobre el suelo.

A medida que la ciudad crece, la mayor demanda
de terrenos urbanos edificables por lo general genera
valores mas altos si la infraestructura existente tiene
la capacidad de contener una ocupacion de terrenos
mas intensa y si las normas sobre zonificacion (o las
modificaciones a dichas normas) permiten ademas
una mayor densidad de edificacion.

Con el fin de examinar estas cuestiones, debemos,
en primer lugar, considerar de qué forma se financia
la inversion en infraestructura que brinda o intensifica
los medios para acceder a los terrenos y utilizarlos
y, en segundo lugar, analizar cémo se distribuyen
los beneficios y costos derivados de las mejoras
al suelo. Por lo general, el costo de los servicios
publicos (tales como calles, puentes, alcantarillado,
alumbrado publico, agua potable, etc.) se financia
mediante los fondos publicos, mientras que las mejoras
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o el valor agregado a los terrenos como resultado
de la inversién publica en infraestructura son apro-
vechados, salvo pocas excepciones, por los propietarios
de los terrenos mejorados sin ningun tipo de costo.
El aumento en los valores de las propiedades
también puede provenir de simples cambios en la
utilizacion del suelo que ya se encuentra accesible,
como por ejemplo cuando un terreno que anterior-
mente se consideraba rural ahora se redefine como
urbano. Los cambios en las posibles densidades como
consecuencia de nuevas normas de zonificacion
pueden generar grandes beneficios para las propie-
dades afectadas, aunque en este caso, como en el caso
anterior, la presion futura en cuanto a la infraestruc-
tura requerird una importante inversion publica.

Marco legal
Los propietarios de inmuebles mejorados en Brasil
tradicionalmente se apropiaban, tal como ocurre

© iStockphoto/Hayden Bird
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en la mayoria de los paises, del valor agregado que
se derivaba de la inversion del sector publico y de
los cambios en la zonificacion. El concepto de que
los propietarios no deberian ser los tnicos benefi-
ciarios de dichas mejoras se introdujo en forma
gradual en Brasil durante la década de 1970, y este
principio se incorpor6 en los articulos 182 y 183 de
la Constitucion Federal de 1988. Con posterioridad,
dichos articulos se regularon mediante la Ley Federal
N°10.257 del afio 2001, conocida también como
la Ley de Desarrollo Urbano o Estatuto de la Ciudad
(Estatuto da Cidade).

Desde 1988, el desarrollo urbano se ha convertido
en una cuestion del derecho federal. En la practica,
la legislacion federal ratificé el principio de la fun-
cion social de la propiedad de terrenos urbanos y
la separacion del derecho a la propiedad del derecho
de edificar. Sobre la base de la ley de 2001, la ciudad
de Sio Paulo aprobo su Plan Estratégico de Orde-
namiento Territorial en el afio 2002, asi como
también la Ley sobre la Utilizacion del Suelo N°
13.885 en 2004. Las mencionadas leyes introdujeron
el mecanismo de Compensaciéon Monetaria por
el Derecho de Edificacion (Qutorga Onerosa do Diretto
de Construrr u OODC), establecieron coeficientes de
utilizacion del suelo (o coeficientes de edificabilidad)
minimos, basicos y maximos, y limitaron la oferta
de superficies edificables. La utilizacién de estas
herramientas en conjunto permitié al municipio
mejorar la eficiencia en la gestion del suelo, pro-
mover los resultados sociales deseados y aumentar
los ingresos.

El coeficiente de edificabilidad (CE) minimo se
refiere a la utilizaciébn minima que se espera de un
lote para que cumpla con su funcién social; el CE
basico se relaciona con la superficie edificable que
todo propietario tiene el derecho de desarrollar
en virtud de su propiedad; y el CE maximo es la
cantidad de desarrollo permitida por la infraes-
tructura existente y las normas de zonificacion.
Los cargos asociados con la OODC se aplican
sobre la diferencia existente entre el CE maximo
y el CE basico de un lote.

Administracién de los derechos de edificacion
La OODC es la compensacion monetaria que pagan
aquellos a quienes el gobierno les otorga nuevos
derechos de edificacion (superficie edificable). Esta
concesion de desarrollo (establecida en los articulos
28,29, 30y 31 de la Ley Federal N° 10.257 de
2001 y definida en los articulos 209 a 216 del Plan
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Estratégico de Ordenamiento Territorial de 2002)
es una de las herramientas normativas que se utilizan
alos fines de administrar los derechos de edificacion
en la ciudad, con excepcion de aquellas areas des-
tinadas a proyectos urbanos a gran escala en los que
se utiliza una herramienta legal especial cuyo fin
es fomentar las intervenciones publicas y privadas
(Biderman, Sandroni y Smolka 2006).

El CE basico de utilizacion del suelo establecido
en el afio 2004 varia entre 1 y 2, dependiendo del
area de la ciudad a considerar. EI CE maximo puede
ser 1, 2, 2,5 6 4, dependiendo asimismo del area.
En algunas areas urbanas, estas nuevas normas
redujeron los derechos de edificacion, estableciendo
un CE basico de 1 para aquellos terrenos que se
habian clasificado como 2 o mas segun la legislacién
anterior. En forma paralela, el municipio de Sao
Paulo utiliz6 la OODC para extender el potencial
de edificacion o el CE maximo hasta 4 en aquellos
terrenos que, segun la legislacion anterior, sélo
podian desarrollarse hasta 1 6 2.

Como resultado, en algunas areas en las que se
redujo el CE de 2 a 1, los emprendedores pudieron
presentar proyectos utilizando el CE 2 anterior,

o hasta el CE maximo de 3 6 4, siempre y cuando
pagaran al gobierno el monto relativo a la superficie
edificable adicional correspondiente a la diferencia
entre el CE basico y el CE utilizado en el proyecto.
Suponiendo que los cargos sean efectivos en cuanto
al costo para los emprendedores, este instrumento
los beneficia, ya que les permite edificar hasta un
CLE 4 en areas en donde previamente el maximo
era de CE 2. No obstante, el propietario promedio
no siempre considera que esta herramienta sea una
ventaja, debido a que el potencial de edificacion de
su terreno podria verse reducido y se le podria aplicar
un cargo sobre lo que anteriormente percibia como
un derecho de edificacion libre de todo cargo.

Los propietarios de pequetios lotes y viviendas
de baja densidad tal vez no se den cuenta de lo que
podrian estar perdiendo cuando se modifica el CE,
debido a que, por lo general, consideran su propiedad
como una combinacién del terreno, la edificacion
y otras mejoras. Resulta dificil separar el valor del
terreno del valor de las mejoras, por lo que una
futura reduccion en el valor del terreno no se per-
cibe en forma inmediata. Asimismo, la expansion
del mercado inmobiliario en Sao Paulo coincidio
con la aprobacién de la nueva legislacion en el afio
2004, por lo que el aumento general en los precios
de los terrenos puede haber compensado la futura



reduccion de los precios de los terrenos asociada
con las modificaciones del CGE. Debe destacarse
ademas que la expansion del crédito gubernamental
destinado a la financiaciéon de la vivienda desde el
afo 2006 contribuy6 a un aumento en la demanda
de terrenos y, en consecuencia, a un aumento en
los precios de los mismos.

Para los emprendedores, el aumento del CE a 4
en aquellas areas en las que el maximo habia sido
1 6 2 constituy6 una situacion favorable, ya que
pudieron invertir mas capital en los terrenos y llevar
a cabo proyectos mas lucrativos que compensaron
los pagos adicionales realizados en concepto de la
diferencia entre el CE basico y el CE maximo. En
forma gradual, los emprendedores se convencieron
de que era mejor pagar este aumento en el valor del
terreno al gobierno que a los propietarios privados,
ya que el gobierno convertia dichos pagos en mejoras
que, por lo general, generaban un beneficio para
los proyectos de los emprendedores.

El Plan Estratégico de Ordenamiento Territorial
de 2002 y la Ley 13.885 de 2004 también limitaron
la oferta de potencial edificable, tanto residencial
como no residencial, en todos los distritos municipales,
estableciendo una superficie edificable adicional
total de 9.769 millones m? 6.919 millones m? para
uso residencial y 2.850 millones m? para uso no
residencial (ver tabla 1). Dicho potencial no incluyo
las superficies edificables que se encontraban den-
tro del perimetro de los 13 proyectos urbanos de

TABLA 1

Sao Paulo. Las superficies adicionales se distribuyeron
entre 91 de los 96 distritos municipales, exceptuando
cinco areas destinadas a la protecciéon ambiental.
Esta definicion y delimitacion de la oferta de edifi-
cacion potencial introdujo un nuevo elemento en
el mercado inmobiliario.

Una vez que los emprendedores supieron cudl
era la superficie edificable maxima, previeron la
escasez de terrenos en aquellos distritos en los que
la oferta era baja y la dinamica inmobiliaria era alta
y, asi, desataron una tendencia hacia un aumento
de los precios de terrenos. A su vez, la falta de super-
ficie edificable originé presiones por parte de los
emprendedores inmobiliarios para que el gobierno
aumentara la oferta, es decir, modificara los limites
de la superficie edificable en algunos distritos du-
rante la revision del Plan Estratégico que se llevo
a cabo en el afio 2007, aunque no tuvieron éxito.
Hacia octubre de 2010, la oferta de terrenos se
habia agotado totalmente (o casi por completo)
para la utilizacién residencial en 17 distritos, y
para la utilizaciéon no residencial en 5 distritos
(ver figura 1).

Factores de planificacion e interés social

La formula para calcular la OODC, adoptada en
el Plan Estratégico de Ordenamiento Territorial
de 2002 de Sao Paulo, tiene en cuenta factores de
planificacion e interés social, ademas de las carac-
teristicas de la parcela en cuestion y del beneficio

Oferta de derechos de edificacion residencial por region en Sao Paulo

Superficie edificable (miles de m?)
10/01/2010*
Total de Cantidad de Distritos especificos
Region de distritos | distritos que | % de distritos | donde los derechos de
la ciudad de Con % por no estan que no estan | edificacion residencial ya
Sao Paulo Total licencia | Disponible | disponible | region disponibles? disponibles no estan disponibles
Norte 876 307 569 65,0 17 3 17,6 Jaragua, Limao, Villa Guilherme
Centro 365 159 206 56,5 8 3 37,5 Bela Vista, Cambuci, Liberdade
Este 2.109 736 1.373 65,1 33 3 9,1 Agua Rasa, Belem, Mooca
Oeste 1.422 543 879 61,8 14 4 28,6 Jaguare, Lapa, Morumbi,
Vila Leopoldina
sur 2.147 947 1.200 55,9 19 4 21,1 Campo Grande, Capao
Redondo, Cursino, Ipiranga
Total 6.919 2.692 4.227 61,1 913 17 18,7

1 La Ley 13.885 de 2004 determina donde y cuantos derechos de edificacion adicionales estaran disponibles.

2 Se ha otorgado en licencia el 90% o mas de los derechos de edificacion en areas edificables para nuevos desarrollos.
3 Se excluyen cinco distritos en los que no existen superficies edificables, tales como reservas ecolégicas.

Fuente: Secovl (2010).

JULIO DE 2011

e Land Lines * LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY 19




fCULO DE FONDO Recuperacion de Plusvalias en Sao Paulo

FIGURA 1

Distritos de Sao Paulo donde puede aumentarse
la densidad residencial

@ Centro histérico

# Distrito central de negocios

Porcentaje de derechos de
edificacion residencial adicionales
que se encuentran disponibles
|| Ninguno (ya se vendieron)
[ 0,01-20%

20-40%
1 40-60%

| 60-80%

~ | 80-100%

Sin superficie edificable

Fuente: Secovi (2010).
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economico real que se le asigna a la propiedad
como resultado de la OODC.

El factor de la planificaciéon es un instrumento
cuyo fin es el de fomentar o desalentar densidades
altas en ciertas areas dependiendo de la infraestruc-
tura existente, en particular del transporte publico
y el transito masivo. El factor de la planificacion
también se utiliza con el fin de obtener una mayor
compensacion econémica derivada de la venta de
derechos de edificacion para empresas ubicadas en
areas de la ciudad que han experimentado mejoras,
ya que el coeficiente varia segun los terrenos se
utilicen con fines residenciales o no residenciales.

El factor del interés social establece exenciones
o reducciones en los cargos financieros, dependiendo
del tipo de actividad que se desarrollara en la par-
cela en cuestion. El coeficiente variade 0 a 1 y se
aplica sobre una variedad de actividades. A modo
de ejemplo, el coeficiente correspondiente a viviendas
economicas o de interés social es 0, lo que significa
que los emprendedores de este tipo de viviendas no

pagan compensacion alguna por los derechos de
edificacion adicionales. De manera similar, las in-
stituciones sin fines de lucro, tales como hospitales,
escuelas, clinicas de salud y maternoinfantiles, centros
culturales, instituciones deportivas y recreativas y
centros religiosos, poseen un coeficiente 0.

Los mencionados factores actiian a modo de
incentivos para lograr los resultados sociales deseados,
ya que cuanto menor sea el coeficiente correspon-
diente al factor de planificacion e interés social
aplicable a un area determinada, menor sera el cargo
que se abonara, y mayor sera el incentivo para llevar
a cabo proyectos de desarrollo en dicha area.

Los efectos en los ingresos y la asignacion
de fondos
Los ingresos totales provenientes de los pagos de
la OODC alcanzaron los R§650 millones (US$325
millones) en aproximadamente cinco afios, a pesar
de la crisis econémica mundial que restringié el
crédito hacia finales del periodo (ver tabla 2). Dichos
fondos se depositan en el Fondo de Desarrollo
Urbano (FUNDURB), creado con el fin de llevar
a cabo planes y proyectos en areas urbanas y de
proteccion ambiental, u otros tipos de intervencio-
nes contempladas en el Plan Estratégico de 2002.
Para septiembre de 2008, los proyectos aproba-
dos para ser financiados por el FUNDURB fueron
15 parques lineales (R$42,5 millones), mejoras en
las aceras y calles (R$21,2 millones), drenajes y obras
sanitarias (R$108 millones), instalaciones comuni-
tarias (R$21,1 millones), regularizacion de asenta-
mientos informales (R$50 millones) y restauracion
de edificios del patrimonio cultural (R$37 millones).

Comentarios finales

Después de que la ciudad de Sao Paulo aprobd

el Plan Estratégico de Ordenamiento Territorial
de 2002, el principio de concesiones de desarrollo
y terrenos edificables se aplicé en todo el territorio
de la ciudad. Cuando un proyecto inmobiliario
excede el CE basico y el emprendedor desea edificar
hasta un maximo de 4, debera abonar al gobierno
ciertas compensaciones econoémicas. Desde que se
introdujo la OODC, los ingresos han aumentado
todos los afios. Debe tenerse en cuenta que dichos
ingresos son netos de los mas de mil millones de
dolares generados por 2 de los 13 proyectos urbanos
de la ciudad (Faria Lima y Agua Espraiada) donde estan
ocurriendo los mayores cambios en cuanto a zoni-

ficacion y densidad (Biderman, Sandroni y Smolka



2006). En dichas areas, los nuevos derechos de edi-
ficacion obtienen su precio a través de la subasta de
Certificados de Potencial Adicional de Construccion
(CEPAC), y los ingresos deben invertirse en el

area correspondiente al proyecto urbano, en lugar
de colocarse en el FUNDURB para el beneficio
de toda la ciudad (Sandroni 2010).

El cargo correspondiente a derechos de edificacion
en Sao Paulo parece no haber afectado el rendi-
miento econémico de los emprendedores. Por el
contrario, el aumento del CE méaximo hasta 4 en
algunas areas de la ciudad contribuy6é a mejorar
las tasas de rendimiento de los emprendedores. Sin
embargo, el establecimiento de una reserva maxima
para derechos de edificacion parece haber generado
una tendencia de aumentos en los precios de los
terrenos, en particular en aquellos distritos en los que
la oferta de superficies edificables es baja. En algunos
distritos, los emprendedores agotaron rapidamente
la oferta de derechos de edificacion residencial.
Este tipo de respuesta tal vez se intensifique en el
futuro, lo que dara como resultado que el gobierno
municipal se vea presionado para aumentar la oferta
maxima de superficies edificables y/o el CE maximo.
De ser asi, existe el riesgo de que la motivacion
para aumentar los ingresos municipales tal vez llegue
a tener mas peso que los criterios de planificacion
urbana y las limitaciones de la infraestructura, en
particular el transporte publico y el transito masivo.

Por otro lado, el flujo de compensacién econo-
mica no serd continuo. A diferencia de los ingresos
derivados de impuestos inmobiliarios, que se repiten
en forma anual, los ingresos generados por la venta
de derechos de edificacion iran desapareciendo
con el tiempo a medida que se agote el potencial
de edificacion adicional. En algunos sectores de
la ciudad, la oferta de superficies edificables ya
se encuentra agotada y la ciudad ya ha llegado
al limite de densidad de edificaciéon definido en
la normativa. No obstante, las modificaciones que
se realicen en un futuro al Plan Estratégico tal vez
establezcan un mayor potencial de edificacion
para dichas areas, dependiendo de las recomenda-
ciones técnicas y las condiciones politicas para que
ocurran dichos cambios.

En resumen, la aplicacion del principio de la
funcion social de la propiedad, incluido en el Plan
Estratégico de Ordenamiento Territorial de 2002
de la ciudad de Sdo Paulo, permitié la promulgacién
de una legislacion municipal que separa claramente

el derecho a la propiedad del derecho a edificar.

TABLA 2
Ingresos reales y estimativos provenientes de la O0ODC,

2005-2010

Ingresos estimativos Ingresos reales

(en miles de RS) (en miles de RS)
2005 41.070
2006 104.154 64.725
2007 160.000 99.937
2008 250.000 118.127
2009 300.000 115.928
Nov. 2010 162.000 210.390
Total 650.177

Fuente: Ayuntamiento Municipal de Sao Paulo, Secretaria de Finanzas.
Nota: Tasa de cambio promedio: US$ 1 = R$ 2.

Como resultado, ya no se sostiene la nocién tradi-
cional de los derechos de propiedad globales, por
lo que el hecho de poseer la propiedad de un terreno
no puede invalidar el interés publico ni estar por
encima de la funcion social de la propiedad. En
consecuencia, los derechos de edificacion existentes
pueden reducirse sin que los propietarios tengan el
derecho a recibir una compensacion econémica por
el simple hecho de que se han frustrado sus suefios. L
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El sistema de metro de
Boston, de uso intenso, es
uno de los mas antiguos
del pais y necesita ser
actualizado.

© iStockphoto/Denis Tangney Jr.

Ciudades e infraestructura:
Un camino dificil por delante

Gregory K. Ingram y Anthony Flint

as ciudades norteamericanas tienen un
potencial prometedor a largo plazo como
centros de innovacion y crecimiento, y
la expansion tecnoldgica y de las ciencias
de la salud estan comenzando a com-
pensar la erosion de varias décadas en el sector de
manufactura. Las ciudades siguen siendo también
lugares llenos de vitalidad, que ofrecen opciones
de disefio urbano, densidad y transporte que atraen
a residentes de todas las edades y procedencias.
De hecho, nueve de las diez ciudades mas pobladas
de los Estados Unidos han crecido en poblacién
en la dltima década, segun el censo de 2010.

Sin embargo, las perspectivas de corto plazo de
las ciudades estan cargadas de desafios. Con el reciente
brusco descenso en los ingresos tributarios, causado
por el colapso del mercado inmobiliario en 2008 y
la consiguiente crisis financiera y recesion economica,
se ha hecho extraordinariamente dificil para los
gobiernos locales y estatales mantener los servicios
basicos, por no mencionar los planes de inversion
para el futuro. Los fondos federales de la Ley de
Recuperacion y Reinversion de los Estados Unidos
(American Recovery and Reinvestment Act, o ARRA)
ayudaron a los gobiernos locales a compensar la
disminucion de la renta de los ultimos tres afos,
pero los fondos de ARRA ya no estan disponibles
para el afio fiscal entrante (una transicion que se
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ha dado por llamar “el precipicio”), obligando a
los funcionarios locales a hacer frente en su totali-
dad al efecto causado por el déficit de ingresos.

El Foro Periodistico sobre Suelos y el Entorno
Edificado: La Proxima Ciudad (Journalists Forum on
Land and the Built Environment: The Next City) de 2011
reunio a académicos, profesionales y lideres politicos
con periodistas de los medios impresos y audiovisuales
para explorar el tema de la infraestructura de las
ciudades en el contexto de la recuperaciéon econo-
mica presente. Este programa es producto de una
asociacion anual entre el Instituto Lincoln, la Fun-
dacion Nieman de Periodismo de la Universidad
de Harvard, y la Facultad de Estudios de Posgrado
en Disefio de Harvard.

Los debates del Foro se centraron en dos enfoques
para las inversiones en infraestructura y sus servicios
asociados. El primero fue un enfoque a corto plazo
de las inversiones en infraestructura como estimulo
fiscal, con objeto de recuperar el nivel de actividad
econdmica y aumentar el empleo. El segundo fue
un enfoque a mas largo plazo en cuanto a la fun-
cion que cumple la infraestructura para sustentar
la transformacién de las economias municipales y
el aumento de competitividad y habitabilidad en
un mundo globalizado.

La infraestructura y la crisis fiscal

de los gobiernos locales

La necesidad del pais de contar con un estimulo
fiscal para impulsar la economia en 2009 llevo a
plantear inversiones colosales en infraestructura
para satisfacer esta necesidad. No obstante, los tipos
de proyectos que se podian iciar rapidamente a
nivel local tendian a ser esfuerzos de pequeiia escala,
como reparacion de caminos y mantenimiento de
instalaciones. Las iniciativas mas ambiciosas, como
los trenes de alta velocidad interurbanos, no llegaron
a materializarse debido a problemas presupuestarios
y de endeudamiento, y porque todas ellas requerian
una mayor planificacion antes de poder proceder
ala etapa de implementacion.

Lawrence H. Summers, quien recientemente
retomo su cargo de profesor en Harvard después
de haber sido director del Consejo Econémico
Nacional en la Casa Blanca, defendi6 el plan de
estimulo de la administracion Obama, que consi-
der6 necesario para restaurar la confianza en el
sistema financiero y evitar que la recesion “pasara
a formar parte de los libros de historia”. No ob-
stante, admitié que “si bien los gobiernos locales
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pudieron usar los fondos de estimulo para cubrir
déficits de ingresos, habia muy pocos proyectos
grandes listos para empezar”.

Mas atn, la cruda realidad de la presion fiscal
es que las ciudades no pueden concentrarse en
proyectos de infraestructura en gran escala y a largo
plazo porque estan ocupadas en recortar gastos y
realizar cambios en la dotaciéon de los servicios
publicos locales, sefial6 Michael Cooper, periodista
de The New York Times. Algunos ejemplos de estos
recortes en los servicios incluyen el programa de
licencia sin goce de sueldo todos los viernes para
los maestros publicos de Hawai durante el afio
escolar en curso; el nifio de San Diego que murid
atragantado con un chicle porque la estacion de
bomberos mas cercana estaba cerrada debido a
las clausuras rotativas; las decisiones de Colorado
Springs de apagar un tercio de los faroles de alum-
brado todas las noches, y de subastar el helicoptero
de la policia; y el pueblo de California que destituyo
asu alcalde porque acondiciono las tuberias de madera
deterioradas del sistema de aguas, pero aumento
las tarifas para pagar esta reparacion.

Muchas jurisdicciones también tienen proble-
mas fiscales con la falta de financiacion de los fondos
de pension y de beneficios sociales. Algunas estan
agravando el problema simplemente dejando de
realizar los pagos anuales requeridos, una medida
de emergencia adoptada, por e¢jemplo, por el go-
bernador Chris Christie en Nueva Jersey. El mercado
de bonos municipales se esta tambaleando y algu-
nas ciudades, como Harrisburg, Pensilvania, se
encuentran al borde de la quiebra. Los déficits
fiscales estan creciendo porque los gobiernos
locales han gastado lo ultimo que les quedaba
de los fondos de ARRA.

Adrian Fenty, exalcalde de Washington, DC,
afirmé que las ciudades se tienen que gestionar de
forma similar a un negocio, adoptando una politica
de rendimiento y alejandose de la politica de
patrocinio. Es necesario mejorar tanto la eficiencia
del suministro basico de servicios como la gestion
de las finanzas municipales. Dado que la educacion
es tan importante para el crecimiento econémico
de las ciudades, su administracion dio prioridad
a una reforma educativa, concerniente tanto a la
infraestructura humana como a la fisica, de manera
que, durante su mandato en la alcaldia, su admi-
nistracion clausuré el 20 por ciento de las escuelas
y redujo el personal administrativo un 50 por ciento.
También renegocié los contratos de los maestros,
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La gente se
congrega en el
parque elevado
High Line de
Nueva York,
debajo del nuevo
Standard Hotel.
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ofreciendo un sistema de remuneracién basado
en el mérito y sin cargo fijo, que fue aceptado por
el 60 por ciento de los maestros.

Desafios de infraestructura:
El caso del tren de alta velocidad
La iniciativa de 53 mil millones de délares del
presidente Barack Obama para construir trenes de
alta velocidad ha puesto en evidencia los desafios
de la crisis fiscal en los gobiernos locales. Los gober-
nadores de Florida, Ohio y Wisconsin devolvieron
los fondos federales asignados para ferrocarriles
interurbanos con el argumento de que sus gobiernos
locales y estatales no estaban en condiciones de
asumir los gastos de explotaciéon y mantenimiento,
al tiempo que cuestionaban las proyecciones de
trafico de pasajeros. El proyecto de tren de alta
velocidad de California, si bien estaba financiado
por una emisién de bonos aprobada por los votantes,
se encuentra con una oposicion similar debido a
las cargas financieras y a las disputas sobre el uso
de suelos locales.

Bruce Babbitt, exgobernador de Arizona y
Secretario del Departamento del Interior de los
Estados Unidos, y miembro de la junta directiva

del Lincoln Institute, dijo que la campaia de la

administraciéon Obama para construir ferrocarriles
interurbanos de alta velocidad fue un “desastre
politico”, y que la visiéon subyacente se tenia que
reevaluar. Sugiri6 que se usara como modelo el
Corredor del Noreste, y que un plan revisado debe-
ria incluir un sistema bien definido de refinanciacion
confiable, similar a la estrategia adoptada para
construir el sistema de autopistas interestatales.

El pago de la infraestructura de los ferrocarriles
de alta velocidad exigira una fuente de financiamiento
especifica, quizas mediante un aumento en el im-
puesto sobre la gasolina en los estados por donde
se localizaran las nuevas lineas de ferrocarril, y un
sistema de recuperacion de plusvalias que compro-
meta a los propietarios privados que se beneficiarian
del aumento en el valor de sus propiedades como
consecuencia de estos proyectos de obras publicas.
“No tenemos el coraje politico para definir nuestra
prioridades”, dijo Babbitt. Hara falta un “martillo
nacional” para abordar el déficit de infraestructura
del pais sin abdicar del control a los gobernadores
y los estados.

Los ferrocarriles de alta velocidad podran vivir

o morir de acuerdo a consideraciones econdémicas.
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Petra Todorovich, directora ejecutiva de America
2050, que ha efectuado numerosos analisis del
potencial del ferrocarril de alta velocidad, propuso
un marco de 12 megaregiones en los Estados
Unidos que representan conjuntos de areas metro-
politanas donde la mejora en el servicio de ferrocarril
brindaria el mayor potencial para reemplazar al
automovil y al viaje en avién de corta duracion.
Los trenes de alta velocidad pueden intensificar
los mercados laborales, aumentar las economias
de aglomeraciéon y aumentar la productividad, al
vincular grandes centros urbanos. Japon, Francia
y China se encuentran entre los paises que han
demostrado como las lineas ferroviarias interurba-
nas pueden promover las sinergias econémicas por
medio de la ubicacion estratégica de las estaciones
para trenes de alta velocidad y sus conexiones con
otros trenes y demas sistemas de transporte.

Este argumento de aprovechamiento econémico
fue respaldado por Edward Rendell, exgobernador
de Pensilvania y alcalde de Filadelfia, y miembro
de Building America’s Future, una camparfia de revita-
lizacion de infraestructura deteriorada en todo el
pais. Rendell argumenta que los Estados Unidos
han estado descansando sobre los laureles de las
inversiones pasadas, y que la revitalizacion de los
degradados cimientos fisicos de la nacién es ahora
una prioridad urgente. Sin una infraestructura de
nivel mundial, el pais no sera competitivo para
atraer inversiones privadas, innovacion tecnologica
rapida y sustentable, y un crecimiento de la pro-
ductividad, y no podra mantener el crecimiento
de buenos puestos de empleo a nivel nacional.

La infraestructura y el futuro de las ciudades
A medida que la recuperacion se afiance y vuelva
el crecimiento econémico, seran necesarias inver-
siones en nuevas tecnologias de comunicacion,
energia verde, sistemas urbanos inteligentes, trans-
porte -como los trenes de alta velocidad y los sistemas
de transporte colectivo- y otras obras de infraestruc-
tura, para ayudar a las ciudades a cumplir su papel
de centros de innovacion, cultura y productividad.
La visiéon de infraestructura combinada con el

planeamiento a largo plazo también es fundamental
para que las ciudades se puedan adaptar al impacto
inevitable de los cambios climaticos, tales como un
aumento posible en el nivel del mar de un metro con
las consiguientes marejadas de tempestad, inunda-
ciones y aumento en la cantidad de eventos climaticos

extremos. La infraestructura de la mayoria de las
ciudades costeras es tan vieja que incluso un hura-
can moderado puede causar importantes daiios,
dijo Ed Blakely, profesor de Politica Publica de la
Universidad de Sidney y “exzar” de la recupera-
cion de Nueva Orleans tras el huracan.

Las ciudades han elaborado sus planes actuales
sobre la base del registro meteorologico relativamente
calmo de los ultimos 200 afios, pero esta calma
probablemente se ira reduciendo a causa del cambio
climatico, de modo que la infraestructura existente
resultard inadecuada u obsoleta. No se debe pres-
tar atencion a los esfuerzos de reconstruccion des-
pués de catastrofes como los del huracan Katrina,
dijo Blakely, sino a la reubicacion, reposicionamiento
y “garantias de futuro” para ciudades mas resistentes.

La infraestructura como servicio de utilidad
publica que mejora la habitabilidad de la ciudad
se puede observar en el proyecto High Line de la
ciudad de Nueva York, consistente en el cambio
de uso de una linea de trenes de carga elevada que
pasa por el Meatpacking District y Greenwich Village.
Uno de los arquitectos de ese proyecto, Liz Diller,
socia de Diller, Scofidio y Renfro, sugirié que este
tipo de mejoras puede transformar las areas urbanas,
funcionar como centros para eventos sociales y

culturales, y promover la actividad econoémica, Quincy Market en

Boston es un ejemplo
de la vitalidad urbana.

s1 bien advirti6 que “la arquitectura no puede
resolver en realidad grandes problemas”.

© iStockphoto/Pierrette Guertin
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A pesar de la crisis fiscal actual, se espera que
las ciudades experimenten otros cambios que puedan
ayudar a su recuperacion econémica. Entre ellos,
podemos mencionar las consecuencias de la crisis
inmobiliaria actual, que probablemente genere
demanda de propiedades en alquiler, y el desplaza-
miento demografico a medida que la generacion
de baby boomers se vaya jubilando y mudando a
casas mas pequeiias.

Arthur C. (Chris) Nelson, profesor de la Uni-
versidad de Utah, noté que ambos cambios pueden
generar mas demanda de estilos de vida urbanos.
Por ejemplo, se puede observar ya una reduccioén
en la demanda de casas unifamiliares ocupadas
por sus propietarios en la periferia metropolitana
de las Rocosas, el Sudoeste y el Sur, donde hay sub-
divisiones completas que estan virtualmente vacias.
El porcentaje de familias que son duefias de sus
casas ha disminuido desde un maximo de 69,2
por ciento en 2004 a 66,4 por ciento en 2011,
generando una mayor demanda de unidades
de alquiler, que normalmente estan ubicadas
en areas mas urbanizadas.

Los desplazamientos demograficos también
estan relacionados con cambios en la composicion
de los hogares. Para 2030, los hogares unipersonales
constituiran un tercio de la poblacion, y sélo alre-
dedor de un 25 por ciento de los hogares incluira
nifios, comparado con el 45 por ciento en 1970 y
el 33 por ciento en 2000. Estos cambios promoveran
probablemente un ajuste significativo en los mer-
cados y valores inmobiliarios, a medida que los baby
boomers envejezcan y pongan a la venta sus casas
suburbanas y se muden a ubicaciones mas urbani-
zadas con acceso a transporte publico y a barrios
peatonales. Al mismo tiempo, los proximos cambios
en los mercados hipotecarios y la reforma de Fannie
Mae y I'reddie Mac puedan llegar a aumentar
el costo del financiamiento hipotecario (y de ser
propietario de una casa) e inducir a las familias

mas jovenes a alquilar en vez de comprar.

Las ciudades como motor de crecimiento

La inversién en infraestructura para respaldar las
regiones metropolitanas puede justificarse también
por la sorprendente fortaleza de las propias ciudades.
El resurgimiento urbano se puede observar en el
crecimiento de los ingresos de profesionales alta-
mente especializados, la disminucion relativamente
modesta de los precios de las viviendas y hasta en
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los recientes incrementos en varias ciudades pros-
peras, y en una concentracién de innovaciéon en
las areas urbanas, dijo el profesor de economia de
Harvard Edward Glaeser. “Podriamos mudarnos
a cualquier lugar que se adectie a nuestra biofilia”,
dijjo. “Pero seguimos atraidos por las ciudades”.

El crecimiento de la poblacién urbana esta
altamente correlacionado con los ingresos urbanos
promedio, los niveles de educacion y la participacion
en la tasa de empleo en pequefias empresas, a medida
que las ciudades siguen atrayendo a emprendedores
y promoviendo la productividad. Si los ingresos en
otros lugares fueran como los de la ciudad de Nueva
York, el PIB nacional aumentaria un 43 por ciento,
dijo Glaeser. Las ciudades también resultaran
atractivas por su valor medioambiental, por ser
lugares de densidad y transporte publico, con un
uso relativamente menor de energia per capita y
menor emision de carbono que las areas suburbanas
y rurales. Glaeser rechazo las normas de edificacion
y las regulaciones restrictivas que desalientan
el aumento de densidad y hacen que los barrios
urbanos antiguos de baja altura estén “fosilizados
en ambar”. También recalco que la educacion
publica sigue siendo la inversion mas importante
que las ciudades pueden y deben hacer para
mejorar el crecimiento econémico y la calidad
de vida.

A medida que se recuperen la economia
nacional y los ingresos de los gobiernos locales,
una de las prioridades claves sera equilibrar los
gastos actuales en servicios y las inversiones de mas
largo plazo. El crecimiento econémico facilitara
el financiamiento de inversiones en infraestructura,
pero éstas seran necesarias a su vez para aumentar
el crecimiento econémico. El desafio sera encon-
trar una manera politicamente viable de romper
este circulo vicioso. L
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Regularizacion de asentamientos informales en América Latina

no de cada cuatro residentes urbanos en

América Latina vive en una vivienda

que no tiene un titulo legal formal,
carece de servicios publicos esenciales, como
agua y alcantarillado, y se encuentra en suelos
ecologicamente vulnerables o suelos publicos.
Ya sea en suelos privados o publicos, los asenta-
mientos informales se van formando progresi-
vamente a lo largo de muchos afios, y algunos
han existido durante varias décadas.

Dichos asentamientos frecuentemente se
reconocen legalmente como parte del desarrollo
normal de la ciudad, ya sea por medidas oficiales
o por la adquisicion de derechos a lo largo del
tiempo. La definicién de informalidad es impre-
cisa y multidimensional, y abarca aspectos fisicos,
socioeconomicos y legales, pero en todo caso es
aceptado que el desarrollo informal en las ciu-
dades latinoamericanas esta muy difundido.

La informalidad se puede atribuir a muchas
causas, como el bajo nivel de ingresos, un pla-
neamiento urbano y regulaciones de edificacion
poco realistas, la falta de suelos con acceso a
servicios publicos y de viviendas de interés social,
y un sistema legal disfuncional. La informalidad
genera costos altos para sus residentes, como
una tenencia precaria, carencia de servicios
publicos, discriminacién por parte del resto de
la poblacion, peligros ambientales y de salud, y
derechos civiles no equitativos. También gene-
ra un alto costo directo para los gobiernos loca-
les, que deben adoptar programas de mejoras y
una cantidad sustancial de costos indirectos
que surgen del impacto de la informalidad, en
el terreno de la salud publica, violencia criminal
y otros problemas sociales asociados.

La mayoria de los paises de América Latina
ha intentado adoptar politicas de regularizacion
de asentamientos informales, y la experiencia
demuestra que los programas de regularizacién
tienen que disefiarse cuidadosamente para no
empeorar las condiciones de los residentes de
bajos ingresos a quienes se desea ayudar, o para
no estimular el desarrollo de nuevos asenta-
mientos informales. Si bien los costos financieros
de los programas de regularizacién varian mucho,
los residentes de las areas regularizadas rara
vez contribuyen a estos costos con el pago de
impuestos sobre la propiedad u otros pagos. En
general, la falta de ingresos como resultado de
la regularizacion ha inhibido la difusién de
estos programas.

Los programas de regularizacion siguen
dos paradigmas principales, si bien ambos han
tenido resultados no del todo exitosos. El pri-

Regularizacion de asentamientos
informales en América Latina

Edésio Fernandes
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mero, ejemplificado por Perd, se basa en la
legalizacion estricta de la tenencia por medio
de la titulacion. Este método esta inspirado en
la hipotesis de Hernando de Soto de que la se-
guridad de la tenencia es un desencadenante
del desarrollo, al estimular el acceso a financia-
miento, la actividad economica y las mejoras
residenciales. De 1996 a 2006, Peru otorgd mas
de 1,5 millones de titulos de propiedad, a un
costo promedio de $64 por hogar. Las evalua-
ciones indican que la seguridad de la tenencia
ha tenido muy poco efecto sobre el acceso al
crédito, produjo una cierta cantidad de nver-
siones en vivienda, y puede haber contribuido
al alivio de la pobreza, pero aumento el valor
de las propiedades en alrededor del 25 por ciento,
excediendo con creces el costo de la titulacion.

Los programas de regularizacion mas amplios
adoptados por Brasil combinan la titulacién legal
con la mejora de servicios publicos, la genera-
cion de empleo y la creacion de estructuras de
soporte en la comunidad. A un costo de $3.500
a $5.000 por hogar, estos programas son mucho
mas costosos que el sistema de titulaciéon de
Pert, y por ello Brasil ha cubierto una cantidad
mas modesta de hogares. Paradojicamente, la
mejora de servicios ocurre frecuentemente con
poco o ningtin cambio en la tenencia legal, si

bien la cantidad de titulos aumenta. Las pocas
evaluaciones que se han realizado indican que
el aumento en el valor de las propiedades debi-
do ala mejora de servicios excedi6 su costo, de
forma similar a Pert, aun cuando el porcentaje
de plusvalia es menor que en los emprendi-
mientos urbanos nuevos.

Las recomendaciones para mejorar las poli-
ticas de regularizacion y sus programas especi-
ficos tienen que abordar los siguientes temas:
1. Evaluar el desempefio de los programas

de regularizacion, recolectando datos de

referencia antes de la implementacion del
programa y datos posteriores sobre los
costos y resultados de los programas.

2. Disefar politicas y programas a medida,
porque es poco probable que un método tnico
funcione bien en todas las situaciones.

3. Usar sistemas de titulacion apropiados
(dominio absoluto, derecho de arriendo,
cooperativas o propiedades comunales) para
asegurar la sustentabilidad socioeconémica
de la comunidad.

4. Hacer participar tanto a hombres como a
mujeres, para no crear un desequilibrio de
género en el proceso, y para aumentar su
efectividad a largo plazo.

5. Hacer que la regularizacion sea mas auto-
sustentable financieramente, por medio de
impuestos sobre la propiedad o cargos por
mejoras de infraestructura y servicios urbanos,
para recuperar parte de la plusvalia obtenida
por el suelo; y una carga fiscal equitativa
sobre todos los segmentos de la sociedad.

6. Respaldar mas investigaciones y analisis para
determinar si la situacion ha mejorado o
empeorado en ciertas ciudades en particular.

Este informe es parte del programa continuo
del Instituto Lincoln de investigacién, educacion
y publicacion por parte de colegas en América
Latina y el mundo. Puede obtener informacién
adicional en wwuw.lincolninst.edu/ aboutlincoln/ latin-
america-caribbean.asp.
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Perfil académico

Sally Powers ha sido visiting fellow en el Departamento
de Valuacion y Tributacion del Instituto Lincoln desde
2009. Fue directora de valuaciones de la ciudad de
Cambridge durante trece afios hasta 2001, cuando se
dedico a la consultoria internacional. Ese trabajo la
llevé a Kosovo, Montenegro, Suddfrica, la Repiiblica
Kirguisa y Turkmenistdn, entre otros paises, donde par-
ticthd en proyectos sobre tributacion de las propiedades,
reevaluactones del valor de mercado y el establecimiento
de una profesion de tasador en economias en transicion.

Su carrera como administradora de valuaciones y
consultora abarcd todos los aspectos de la tributacion de
propiedades: el marco legal, la tasacion de propiedades,
defensa del valo, finanzas de gobiernos locales, politicas
tributarias, planificacion y ejecucion de proyectos, infor-
macion publica, especificaciones y pruebas de software,
mapas catastrales/SIG (sistemas de informacion
geogrdfica) y plataformas de andlisis, y cobranza y
cumplimiento del pago de impuestos. Sus intereses de
investigacion son la valoracion en masa, especificamente,
la aplicacion de técnicas econométricas para analizar
la actiidad del mercado y desarrollar modelos para
estimar el valor de mercado de propiedades que no se
han vendido. Ha escrito sobre temas tan diversos como
modelos de tasacion, implementacion del impuesto sobre
la propiedad local en Kosovo, y estrategias de cobranza
del impuesto sobre la propredad.

Powers es licenciada en Antropologia por la Univer-
sidad de Chicago y tiene una Maestria en Ciencias por

la Facultad Carroll de Admuinistracion de Boston College.

Sally Powers

¢ Como se inserta su trabajo en el programa de investigacion y educacion del Instituto Lincoln?
SALLY POWERS: El Instituto Lincoln es una institucién lider en politicas de tributacion
de la propiedad, y su trabajo influye sobre los funcionarios de gobiernos locales respon-
sables del impuesto sobre la propiedad en miles de jurisdicciones de los Estados Unidos
y el resto del mundo. El Departamento de Valuacion e Impuestos ofrece una variedad
de conferencias, seminarios y cursos para profesionales tributarios, y yo he sido docente
en una serie de estos programas desde la década de 1990. También trabajo directamente
con profesionales tributarios locales y en proyectos de investigacion que realizan un
andlisis critico de la concepcion convencional y generalizada existente sobre el impuesto
sobre la propiedad.

¢ Cudles son algunos de sus proyectos actuales?
SALLY POWERS: Uno de los proyectos mas importantes es el de una asociaciéon entre
Instituto Lincoln y el Instituto de Politicas Publicas George Washington para crear una
base de datos de impuestos sobre la propiedad en los 50 estados del pais y el Distrito de
Columbia de descarga gratuita. El sitio web, lamado Caracteristicas significativas del impuesto
sobre la propiedad (Significant Features of the Property Tax) fue lanzado en junio de 2009, y su
informacioén se actualiza cada afio para mantenerla al dia sobre los cambios legislativos
que regulan el impuesto sobre la propiedad en cada estado.

Periodicamente ampliamos la inclusion de temas y el sitio se ha convertido en un
punto de acceso centralizado a la informacién sobre el impuesto predial proveniente de
fuentes federales, estatales y académicas. Por ejemplo, el unico estudio nacional de tasas
tributarias efectivas esta publicado por la Asociacion de Contribuyentes de Minnesota,
y ahora se puede descargar del sitio Caracteristicas significativas. El proximo tema que pla-
neamos organizar para su presentacion en el sitio web se refiere a las distintas formas
de clasificacion con fines tributarios.

cPodria aclarar qué es una tasa tributaria efectiva y una clasificacion tributaria,

9 por qué son aspectos importantes de esta base de datos?
SALLY POWERS: La tasa del impuesto sobre la propiedad en si no explica demasiado
sobre la carga tributaria de una comunidad en particular, ni se puede usar como término
de comparacion entre jurisdicciones. Una tasa tributaria alta simplemente puede ser un
reflejo de valores bajos de la propiedad, y una tasa tributaria baja puede ser un reflejo
de valores altos. Las tasas tributarias efectivas se calculan comparando el monto del
impuesto de una propiedad con su valor de mercado, que puede o no ser igual, o ni
siquiera cercano, a su valuacion fiscal. Las tasas tributarias efectivas, cuando se pueden
obtener, permiten comprender el impacto de una factura de cobro de impuestos de
forma intuitiva y realizar comparaciones entre jurisdicciones con mayor fundamento.

Muchos estados clasifican las propiedades, ya sea por medio de leyes o de la consti-
tucion estatal, para identificarlas de acuerdo a su uso, por ejemplo, residencial, comercial
e industrial. En algunos estados las clasificaciones sélo se usan como medio de identifi-
cacion e informacion. No obstante, en la mayoria de los casos se usa la clasificacion
para tributar categorias favorecidas a una tasa menor que las otras. Las categorias mas
favorecidas son generalmente las propiedades de uso residencial y agricola.

De acuerdo a su investigacion, ;de qué manera se esta manteniendo el impuesto sobre
la propiedad como_fuente principal de ingresos locales en la recesion actual?
SALLY POWERS: Una factura de cobro de impuestos sobre la propiedad tiene dos com-
ponentes principales: el valor de la propiedad y la tasa tributaria, como se mencion6
previamente. En los estados en que las jurisdicciones tributarias locales no estan sujetas a
limites estrictos de variacion de la tasa tributaria, el nivel del impuesto sobre la propiedad
puede mantenerse bastante bien porque, cuando los valores se reducen, se puede aumentar
la tasa tributaria. Ademas, el valor siempre representa una tasacion efectuada en una
fecha anterior al envio de la factura de cobro de impuestos. No es inusual que la valua-
cion se efectiie un afio y medio o mas antes de la fecha de emision de la factura de co-
bro de impuestos. Esta “demora de valuacion” proporciona a las jurisdicciones locales un
colchén cuando los mercados cambian rapidamente, dandoles tiempo para planificar un
cambio eventual en el nivel de las valuaciones e investigar otras fuentes de ingresos loca-
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les. Hasta la fecha, la investigacion

sobre los ingresos del impuesto sobre la pro-
piedad en la recesion actual ha confirmado
estas caracteristicas.

Es evidente que el impuesto sobre
la propiedad en los Estados Unidos es un tema
complejo. ;Como se compara con su experiencia
en otros paises?
SALLY POWERS: La experiencia internacional
con el impuesto sobre la propiedad varia
mucho, dependiendo de la madurez del sistema
tributario, la cultura y los fundamentos legales
del impuesto. Los proyectos en que trabajé
en FEuropa Oriental introdujeron un impuesto
sobre la propiedad basado en el valor de
mercado. Los lideres politicos y los funcio-
narios publicos locales y federales no tuvieron
ninguna dificultad con el concepto de valor
de mercado. Los métodos de valuacion eran
sencillos y estaban relacionados directamente
con las ventas. Un tema comun en los Estados
Unidos y muchos otros paises, sin embargo,
es el deseo de aplicar una menor carga tri-
butaria a las residencias que a las empresas.
Algunas de las formulas propuestas para aliviar
la carga tributaria son extremadamente
complicadas, por ejemplo, relacionando el
valor de la propiedad con el tamafio de la
unidad familiar y la edad de sus ocupantes.

¢Cudn difundido estd el impuesto

sobre la propredad?
SALLY POWERS: Es bastante sorprendente
la cantidad de paises que imponen algin tipo
de impuesto o arancel sobre la propiedad o
los derechos de propiedad. Otro de los proyec-
tos del Instituto Lincoln en que estoy traba-
jando es el Instituto Tributario Africano
(African Tax Institute, o ATT), una asociaciéon
con la Universidad de Sudéfrica en Pretoria.
Mas de diez investigadores de ATT han visi-
tado uno o mas de 38 paises para elaborar
informes detallados sobre las diversas formas
de impuestos sobre la propiedad (Franzsen
y Youngman 2009). La mayoria de estos
informes y apéndices suplementarios se ha
publicado en el sitio web del Instituto Lincoln
en forma de documentos de trabajo. En cada
pais estudiado, los investigadores encontraron
algin tipo de impuesto o arancel sobre la
propiedad o sobre su uso. En muchos paises
todo el suelo es del gobierno, pero los derechos
al uso del suelo pertenecen a individuos o
empresas que pagan aranceles e impuestos
sobre los mismos.

En los paises de la antigua Yugoslavia,
por ejemplo, el impuesto sobre la propiedad

es un concepto conocido. A comienzos de

la década de 1990, la Republica Federal de
Yugoslavia estableci6é un programa de priva-
tizacion que transfiri6 apartamentos de propie-
dad del gobierno a duefios particulares. Se
establecié un impuesto anual a los duefios
basado en las caracteristicas de la propiedad.

¢Puede describir con mayor detalle

su interés y experiencia en la aplicacion de la econo-
metria a los datos del mercado de las propiedades?
SALLY POWERS: En mi primer trabajo con
impuestos sobre la propiedad en la ciudad
de Boston, en 1982, tuve que efectuar multi-
ples andlisis de regresion. Formaba parte de
un equipo que habia sido contratado para
desarrollar modelos (férmulas) que se pudie-
ran aplicar a los datos de las propiedades
para estimar su valor de mercado, usando
andlisis estadisticos. Fui afortunada, porque
la ciudad contrat6 a algunos de los mejores
expertos en este campo emergente para
capacitarnos. Desde entonces, tanto como
tasadora y mas tarde como consultora, segui
usando las herramientas econométricas
para estimar el valor de mercado para la
aplicacion del impuesto sobre la propiedad.

Ha sido fascinante poder observar la
creciente sofisticacion y efectividad de los
sistemas de valuacién en masa asistida por
computadora (computer assisted mass appraisal,
0 CAMA) para generar modelos de valuacion
automatizados (automated valuation models, o
AVM). El mayor salto tecnologico se produjo
con el advenimiento de los sistemas SIG para
analizar la ubicacion y el valor de una propie-
dad. Estoy analizando actualmente una he-
rramienta econométrica para aplicaciones
CAMA que estudia los datos teniendo en
consideracion las medianas en vez de las
medias. Esto es interesante porque las normas
estadisticas actuales de exactitud y uniformi-
dad de los valores se calculan segun la mediana,
ya que mide el valor promedio con un menor
sesgo procedente de los valores extremada-
mente altos o bajos que si usamos la media.

¢ Tiene alguna otra observacion sobre
el trabajo del Instituto Lincoln en el inestable campo
del impuesto sobre la propiedad de la actualidad?
SALLY POWERS: Como uvisiting fellow del
Instituto Lincoln, me he sentido sumamente
gratificada por el creciente interés publico
en la base de datos Caracteristicas significativas
del impuesto sobre la propiedad. Este sitio web
ha sido citado por numerosos académicos
en el campo de finanzas publicas locales,
y los autores de dos articulos presentados

recientemente en seminarios del Instituto
Lincoln utilizaron datos de este sitio para
sus analisis.

Ademas de los recursos de la web, el
Instituto Lincoln ha producido mas de 10
cursos en linea sobre temas tan diversos como
politicas de tributacion de la propiedad,
tecnologias modernas de valuacién, reforma
del impuesto sobre la propiedad en Massachu-
setts, v la introduccion del impuesto sobre la
propiedad en economias en transicion. La
TAAO (Asociacion Internacional de Tasadores),
la organizacion mas importante de tasadores
tributarios y otros profesionales del impuesto
sobre la propiedad, ha reconocido el valor
de estos cursos, y ahora sus miembros pueden
recibir créditos educativos profesionales
por ellos.

Finalmente, el Instituto Lincoln ha inspi-
rado a mas economistas a interesarse por la
valuaciéon de propiedades para el calculo del
impuesto sobre la propiedad y otros temas
de equidad. Por ejemplo, economistas de
la Universidad de Illinois y la Universidad
Estatal de Florida estan realizando estudios
de equidad de tasaciones que introducen
herramientas econométricas contemporancas
para mostrar y analizar patrones de sobre-
valuacién y subvaluaciéon de las propiedades
en distintas jurisdicciones.

Dan McMillen (2011), un visiting fellow
que esta trabajando con un nutrido conjunto
de datos que incluye la ciudad de Chicago,
presentaré sus analisis y conclusiones en la
proxima conferencia anual de la IAAO. Yo
estaré presente para ayudar a que estas con-
clusiones originales sean accesibles no solo para
los analistas estadisticos de la audiencia, sino
también para los tasadores de impuestos sobre
la propiedad que estén interesados en mejorar
la valuacién en sus propias jurisdicciones.
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Documentos de trRaBAJO

ctualmente estan disponibles mas de
A720 documentos de trabajo (Working Papers)

que describen investigaciones patrocinadas
por el Instituto Lincoln, materiales de cursos, e
informes o documentos ocasionales patrocinados
junto con otras organizaciones. Algunos de los
documentos relacionados con el Programa para
América Latina y el Caribe y el Programa para
China también se ofrecen en espaiiol, portugués
o chino. A continuacién se enumeran los docu-
mentos publicados en www.lincolninst.edu desde
marzo de 2011.

Programas de los Estados Unidos

Samuel Berlinski, Sebastian Galiani y Laura Jaitman
Impacto de la expansion de los ferrocarriles
en los patrones espaciales de poblacién
(Impact of Railways’ Expansion on Spatial
Population Patterns)

Howard Chernick, Adam Langley y

Andrew Reschovsky

El impacto de la Gran Recesién y la crisis
de la vivienda sobre el financiamiento de
las ciudades mas grandes de los Estados
Unidos

(The Impact of the Great Recession and
the Housing Crisis on the Financing

of America’s Largest Cities)

Katherine Sierra
Adaptacién a los cambios climaticos en
los deltas urbanos de los paises en vias

de desarrollo: Problemas y estrategias
(Adaptation to Climate Change in
Developing Country Urban Deltas:
Issues and Approaches)

Jamie Williams

Conservacién de los grandes paisajes:
Una visién desde la escena de operaciones
(Large Landscape Conservation:

A View from the Field)

Joan Youngman

El financiamiento por incremento
tributario en un momento critico:
Expandiendo la definicién de deuda
(TIF at a Turning Point: Defining
Debt Down)

Programas de América Latina

Onesimo Flores Dewey

El valor de una promesa: Impacto sobre
el precio de la vivienda de los planes
para construir sistemas de transporte
publico en Ecatepec, México

(The Value of a Promise: Housing Price
Impacts of Plans to Build Mass Transit
in Ecatepec, Mexico)

Paulo Sandroni

Recuperacién de plusvalias urbanas

en Sio Paulo a través del binomio
Suelos creados y Ventas de derechos de
construccion: Un analisis del impacto

del coeficiente basico de uso de

suelos como herramienta del Plan

de Ordenamiento Territorial de 2002
(Urban Value Capture in Sdo Paulo
Using a Two-Part Approach: Created
Land [Solo Criado] and Sale of Building
Rights [Outorga Onerosa do Direito de
Construir]. An Analysis of the Impact

of the Basic Coefficient of Land Use

as a Tool of the 2002 Master Plan)

(también disponible en portugués)

Captura de Mais Valias Urbanas em Séo
Paulo através do binémio Solo Criado/
Outorga Onerosa: Analise do impacto do
coeficiente de aproveitamento basico como
instrumento do Plano Diretor de 2002

Martim O. Smolka, y Claudia M. De Cesare
El impuesto predial y la propiedad
informal: El desafio de las ciudades
del Tercer Mundo

David Michael Vetter y Marcia Vetter

¢Podria el financiamiento basado en

el suelo ayudar a crear espacio fiscal
para que las municipalidades brasilefias
pudieran efectuar inversiones?

(Could Land-based Financing Help Create
Fiscal Space for Investment by Brazil’s
Municipalities?)

Libros electronicos del Instituto Lincoln en la tienda Kindle de Amazon

en forma de libros electronicos. Se pueden obtener por medio
de la tienda Kindle de Amazon, como parte de una iniciativa
para ampliar la disponibilidad de publicaciones a través de multiples
plataformas. En palabras de Gregory K. Ingram, presidente del Instituto
Lincoln, "Tratamos de difundir nuestras investigaciones en una variedad
de formatos, aprovechando los avances de las ediciones electronicas
y la conveniencia de los lectores electronicos".

I : I Instituto Lincoln esta publicando ahora titulos seleccionados

Los primeros libros electrénicos del Lincoln Institute que se pueden

encargar en la tienda Kindle son:

 Working Across Boundaries: People, Nature, and Regions, por Matthew
McKinney y Shawn Johnson: un analisis teérico-practico de la
colaboracion regional;

o Municipal Revenues and Land Policies, editado por Gregory K. Ingram
y Yu-Hung Hong: coleccién de articulos presentados en la Conferencia
sobre Politicas de Suelos de 2009, en torno al financiamiento publico; y

o Climate Change and Land Policies, editado por Gregory K. Ingram y
Yu-Hung Hong: los anales de la Conferencia sobre Politicas de
Suelo de 2010, acerca del calentamiento mundial y el uso de suelo.

Estas publicaciones se pueden encargar y leer en el Kindle de Amazon,
asi como también en el iPad de Apple y otros lectores electronicos,
descargando para ello la aplicacion gratis de Kindle. La pantalla muestra
el texto original, ilustraciones, graficas y cuadros, y cuenta con herramientas
de navegacion, como marcadores y facil visualizacion de citas.

El proximo volumen que se publicard en formato electronico es
The Community Land Trust Reader, editado por John Emmeus Davis. Esta
coleccion de ensayos describe el pasado, presente y futuro del movimiento
de fideicomisos de suelos comunitarios. Como parte de esta iniciativa de
libros electronicos, varios otros libros ya existentes se convertiran a formato
electronico, y se publicara simultineamente en forma impresa y electronica
una seleccion de futuros titulos.

Todas las ediciones impresas de los libros del Instituto Lincoln y
otras publicaciones pueden seguir encargandose en nuestro sitio Web.
También, pueden descargarse gratuitamente cerca de 30 informes
sobre enfoques en politicas de suelo y més de 720 documentos de
trabajo (Working Papers) en wwuw.lincolninst.edu/ pubs.
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2011-2012 Becarios de tesis
de doctorado C. Lowell Harriss

1 programa de becarios de tesis de
Edoctorado C. Lowell Harriss del

Instituto Lincoln de Politicas de Suelo
apoya a estudiantes de doctorado, principal-
mente de universidades de los Estados Unidos,
cuyas investigaciones complementan los
intereses del Instituto Lincoln sobre politica
tributaria y de suelos. Este programa honra
al profesor Harriss (1912-2009), quien ense-
fi6 economia en la Universidad de Colum-
bia y fue miembro de la Junta Directiva del
Instituto Lincoln durante muchos afios.

El programa, gestionado por los depar-
tamentos de Valuacion y Tributacion, y de
Planeamiento y Forma Urbana, brinda un
enlace entre la mision educativa del Instituto
Lincoln y sus objetivos de investigacion,
al respaldar a los académicos al comienzo
de sus carreras.

En el afio académico 2011-2012 se han
otorgado becas de tesis a los siguientes estu-
diantes. Las solicitudes para el proximo ciclo
vencen el 1 de marzo de 2012. Para obtener
mas Informacion, visite el sitio web del Insti-
tuto Lincoln en wuww.lincolninst.edu/ education/

Sellowships.asp.

Departamento de Valuacién y
Tributacién

Il Hwan Chung

Departamento de Administracion Pablica
Escuela Maxwell de la Universidad de
Syracuse

Reforma financiera de la educacion, opciones
escolares y clastficacion residencial

William M. Doerner
Departamento de Economia
Universidad Estatal de Florida

Los efectos de los precios de las casas sobre
la tributacion y valuacién de propredades

Olha Krupa

Facultad de Asuntos Pablicos y Ambientales
Universidad de Indiana

Un andlisis de la reforma del impuesto sobre la propie-
dad en Indiana: Equidad y consideraciones de costo

Lauren Lambie-Hanson

Departamento de Estudios Urbanos y
Planificacion

Instituto de Tecnologia de Massachusetts
Resolucion de gecuciones hupotecarias: Eficiencia e
impacto de la disposicion de activos

Programas de Bec a's

Christopher Palmer

Departamento de Economia

Instituto de Tecnologia de Massachusetts

¢Qué hay en un barrio? Los efectos locales de la politica
de vivienda

Caroline E. Weber
Departamento de Economia
Universidad de Michigan
Tres ensayos sobre tributacion

Departamento de Planeamiento y
Forma Urbana

Lauren N. Coyle

Departamento de Antropologia

Universidad de Chicago

Dos soberanias en el ocaso dorado: Ley, suelos y trabajo
en Ghana

George Homsy

Departamento de Planeamiento Municipal y
Regional

Universidad de Cornell

Sustentabilidad en la pequeiia ciudad: Exploracion de la
innovacion en el cambio climdtico en la politica local
sobre uso del suelo

Amy Joanne Lynch

Departamento de Planeamiento Municipal y
Regional

Universidad de Pennsylvania

Es bueno ser verde? Una evaluaciin del planeamiento
de infraestructura verde a nivel de condado en Coloradbo,
Florida y Maryland

]
Calendario deprocrRAMAS

Cursos y conferencias

os programas de educacion aqui enu-
I merados se ofrecen como cursos de
inscripcion abierta para diversas audiencias
de funcionarios electos y nombrados, asesores
y analistas politicos, funcionarios de tasacion
y valuacién, profesionales de planeamiento y
desarrollo, lideres empresariales y comunitarios,
académicos y estudiantes avanzados, y ciudada-
nos interesados.

Para obtener mas informacion sobre el tema-
rio, el cuerpo de profesores y los procedimientos
de inscripeion, visite el sitio web del Instituto
Lincoln en wwuw.lincolninst.edu/ education/ courses.asp.

Programas en América Latina

MIERCOLES A VIERNES, 24-26 DE AGOSTO
Buenos Aires, Argentina

Primer Congreso Latinoamericano
sobre Estudios Urbanos: Reflexio-
nando sobre la ciudad, cambiando
la ciudad

Martim Smolka, Lincoln Institute of Land
Policy; Maria Cristina Cravino, Instituto del
Conurbano, Universidad Nacional de General
Sarmiento, Buenos Aires, Argentina

Este congreso tratara los desafios de investigacion
en América Latina a comienzos del siglo XXI,
y contard con conferencias y paneles de renom-
brados expertos, y contribuciones de investiga-
dores y académicos. El contenido se estructurara

alrededor de cinco temas centrales: la economia
de las ciudades latinoamericanas; politicas y
especificidades del desarrollo economico urbano
y regional; procesos de planeamiento, urbanismo
y urbanizacion; los dilemas y desafios de la gestion
medioambiental en las ciudades; perspectivas y
desafios de las politicas urbanisticas de la actua-
lidad; y la territorializacién de los problemas y
politicas sociales. Para obtener mas informacion:
hitp:/ /www.ungs.edu.ar/ estudios_urbanos

LUNES A VIERNES, 10-14 DE OCTUBRE
Montevideo, Uruguay

Analisis del mercado de suelo urbano
Martim Smolka y Ciro Biderman

Lincoln Institute of Land Policy

Este curso cubre las principales teorias que inspi-
ran el modelo empirico y el ensayo de hipotesis,
los métodos de recoleccion de datos y el analisis
de indicadores de desempefio en los mercados
de suelos. Se presta atencion a las especificidades
del andlisis espacial, incluyendo el analisis de
conglomerados y la econometria espacial. El curso
esta disefiado para brindar a los investigadores
académicos y profesionales de politicas de suelos
la teorfa y las herramientas necesarias para
comprender la dinamica de los mercados de
suelos urbanos formales e informales. Los partici-
pantes también examinaran temas relacionados
con el impacto de las regulaciones sobre el uso
de suelos, asi como con las intervenciones en
infraestructura urbana y servicios publicos.
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Novedades en la web

Caracteristicas signiﬁcativas del
impuesto sobre la propiedad

www.lincolninst.edu/subcenters/ significant-features-property-tax

Se han agregado nuevos materiales y datos al sitio web Caracteristicas significativas,
uno de los 14 subcentros que brindan multiples recursos en linea, desde herramientas
practicas para las politicas de suelos hasta extensas bases de datos.

Caracteristicas significativas presenta datos del impuesto sobre la propiedad para los 50 estados y el Distrito de Columbia.
El Instituto Lincoln de Politicas de Suelo y el Instituto de Politicas Publicas George Washington se asociaron para brindar esta
informacién que puede respaldar las politicas publicas sobre el impuesto predial, probablemente el impuesto mas controvertido
de los Estados Unidos. La primera actualizacién de esta base de datos anadio recientemente los datos de impuestos sobre
la propiedad de 2007 y 2008 a la base de datos existente de 2006. El sitio web también incluye las siguientes novedades:

Enlaces con recursos tributarios adicionales

El financiamiento por incremento tributario en un momento critico: Expandiendo la definicion de deuda

Joan Youngman, senior fellow y directora del Departamento de Valuacion y Tributacion del Instituto Lincoln, examina el finan-
ciamiento por incremento tributario (tax increment financing, o TIF), el instrumento fiscal mas importante para las iniciativas
de desarrollo local en este pais. Este articulo fue publicado en State Tax Notes el 2 de mayo de 2011 (vol. 60, nim. 5).

La valuacion de viviendas federales subsidiadas: Diez preguntas con respecto al impuesto sobre la propiedad

En este documento de trabajo del Instituto Lincoln, Joan Youngman examina las cuestiones y consecuencias de varias décadas
de decisiones judiciales sobre el tratamiento apropiado de estas propiedades federales, con un apéndice que incluye ejemplos
de casos y legislacion sobre la tributacion de viviendas de alquiler subsidiadas en 40 estados.

Estudio comparativo de impuestos sobre la propiedad en 50 estados.

Este informe de la Asociacion de Contribuyentes de Minnesota es el Unico andlisis que calcula las tasas tributarias efecti-
vas en los 50 estados. Las tasas tributarias efectivas reflejan la relacion entre el impuesto sobre la propiedad y el valor
de mercado de propiedades individuales, teniendo en cuenta el efecto de las clausulas tributarias legales y las practicas
locales de tasacion.

Preguntele a nuestro experto en impuestos

Adam H. Langley es un analista de investigacion del Instituto Lincoln y coautor del informe sobre enfoques en politicas de suelo,
Payments in Lieu of Taxes: Balancing Municipal and Nonprofit Interests (Pagos en lugar de impuestos: Equilibrando los intereses
de las municipalidades y de las organizaciones sin fines de lucro), publicado en 2010, y que se puede descargar gratuitamente
en nuestro sitio web. Responde a la pregunta: “¢Qué son los pagos en lugar de impuestos, y por qué son tan controvertidos?”

www.lincolninst.edu/resources




LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

113 Brattle Street
Cambridge, MA 02138-3400
USA

RETURN SERVICE REQUESTED

Land Lines

JULIO DE 2011

Programa para 2011-2012

El programa anual del Instituto Lincoln para 2011-2012
presenta una resefa comprensiva de su mision y de los
diversos programas para el nuevo ano académico. Incluye
una descripcion de los departamentos; cursos, seminarios,
conferencias y programas de educacion en linea; proyectos
de investigacion, demostracion y evaluacion; publicaciones
y productos multimedia; recursos y herramientas en la

web; y listas de fellows y del personal docente.

El catalogo completo del programa se publicara en el sitio .
web del Instituto Lincoln en agosto para descarga gratuita. LY
Si desea solicitar una copia impresa, péngase en contacto ﬁ-

con help@lincolninst.edu.
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