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informe del presidente
 

la evolución de la teoría de los derechos de propiedad

Gregory K. ingram

Con frecuencia se considera necesario definir 
claramente los derechos de propiedad para un 
funcionamiento eficiente de los mercados y el 
uso apropiado de los recursos que escasean. 
Especificar los derechos de propiedad dentro 
de marcos de gobierno maduros resulta relati-
vamente simple en lo que respecta a los bi-
enes privados tradicionales, aunque se vuelve 
un tanto más complejo cuando hablamos de 
bienes de propiedad común, tales como aguas 
subterráneas, recursos ambientales, sistemas 
de riego, bosques y explotaciones piscícolas.
  A menudo los bienes de propiedad común sufren una  
sobreeexplotación (la tan conocida “tragedia de los comunes”), 
por lo que muchos observadores sostienen que el tema del 
uso sustentable de la propiedad común puede solucionarse 
simplemente mediante alguna de estas dos alternativas: la 
propiedad privada o la propiedad pública que funcione dentro 
de un marco regulatorio claro. El razonamiento que sustenta 
esta propuesta consiste en que cualquiera de estas dos alter-
nativas puede internalizar todo aquello que esté externalizado 
y reducir así los costos de las operaciones.
  La noción de que sólo existen dos soluciones específicas 
(es decir, la propiedad privada o la propiedad pública) para pro-
mover la gestión sustentable de recursos comunes escasos 
resulta problemática, por al menos dos razones. En primer 
lugar, ni la propiedad pública ni la privada han logrado alguna 
vez conservar recursos escasos de una manera óptima, como 
queda demostrado con la industria de la madera. En segundo 
lugar, muchos otros enfoques alternativos en cuanto a los 
derechos de propiedad han resultado exitosos a la hora de 
gestionar recursos comunes escasos de manera sustentable y, 
en algunos casos, lo an logrado a lo largo de cientos de años.
  Algunos ejemplos de estos enfoques alternativos en cuan-
to a los derechos de propiedad son la gestión de sistemas de 
riego por parte de granjeros en Nepal, por parte de los pobla-
dores de tierras de pastoreo alpinas en Suiza e Italia, y por los 
habitantes de tierras de pastoreo y bosques de montaña en 
Japón y Noruega. En todos estos casos, los granjeros eran 
propietarios de sus parcelas agrícolas privadas y, además,  
participaban en calidad de propietarios comunitarios en la  
utilización de recursos comunes.
  Según el análisis llevado a cabo sobre varios casos de 
gestión exitosa de recursos comunes, las prácticas específi-
cas varían ampliamente y dependen de las instituciones, las 
normas sociales, la cultura y las condiciones ecológicas sub-
yacentes. De acuerdo con esto, las prácticas específicas por  
lo general no pueden transferirse de un contexto a otro. Sin 

embargo, las investigaciones realizadas mues-
tran que los participantes de sistemas exitosos 
poseen siete elementos en común: información 
exacta acerca del recurso en cuestión; un en-
tendimiento común acerca de los beneficios y 
riesgos del recurso; normas compartidas de 
reciprocidad y confianza; una membresía es-
table en el grupo; una perspectiva a largo 
plazo; normas sobre toma de decisiones que 
evitan tanto la unanimidad como el control por 
parte de unos pocos; y acuerdos sobre moni-

toreo y penalización a costos relativamente bajos.
  Estos sistemas funcionan mejor cuando el recurso de 
propiedad común se encuentra en un lugar fijo, como por ejem-
plo un bosque, una tierra de pastoreo, un depósito mineral y 
muchos otros recursos ambientales. Sin embargo, cuando el 
recurso común no se encuentra en un lugar fijo, casi ningún en-
foque sobre derechos de propiedad ha logrado buenos resulta-
dos. Tal es el caso de las explotaciones piscícolas, en las que 
las reservas de peces son móviles y resulta difícil medir su 
tamaño. La mayoría de los sistemas de derechos de propiedad 
que se aplican a las explotaciones piscícolas otorga derechos 
de propiedad sobre la captura anual, no sobre la reserva sub-
yacente. Se ha intentado aplicar varios tipos de enfoques con 
el fin de controlar la captura de peces, y en la práctica actual 
más prometedora se utilizan cuotas transferibles, aunque dicho 
enfoque debe desarrollarse aún más.
  En un reciente libro del Instituto Lincoln editado por Daniel 
Cole y Elinor ostrom, titulado Property in Land and Other Re-

sources (La propiedad del suelo y otros recursos), aparece un 
excelente resumen sobre la evolución de la teoría de los 
derechos de propiedad. En particular, Elinor ostrom ha realiza-
do una muy notable contribución a la bibliografía existente so-
bre derechos de propiedad y su labor en esta área fue galar-
donada el año 2009 al recibir la autora el Premio Nobel de 
Economía.
  Algunos capítulos de este libro versan sobre la complejidad 
de los derechos de propiedad y su aplicación a recursos de  
explotación común, tales como el aire, el suelo, el agua y la 
vida silvestre (incluyendo las reservas piscícolas). Además, en 
dos capítulos se analiza la autoorganización de las prácticas 
de derechos de propiedad por parte de mineros durante la  
fiebre del oro de 1849 en California, así como también en  
fiebres del oro más recientes. Los autores concluyen que prác-
ticas de derechos de propiedad muy similares emergieron en 
otras situaciones mineras.
  Para más información sobre este tema o para solicitar el libro, 
visite el sitio web del Instituto Lincoln: www.lincolninst.edu. 
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El reajuste de suelo para el  
desarrollo urbano y la reconstrucción 
después de una catástrofe

Yu-Hung Hong e Isabel Brain

E
l estado actual del desarrollo urbano en  
el mundo es inquietante y se encuentra  
plagado de catástrofes, tanto naturales 
como provocadas por el hombre. en 
muchos países en vías de desarrollo, los  

gobiernos no poseen la capacidad fiscal ni institu-
cional para construir viviendas de interés social e 
infraestructura básica para la creciente población 
urbana, lo que da como resultado la proliferación 
de asentamientos informales. Al mismo tiempo,  
en algunas de estas regiones que sufren penurias 
económicas las catástrofes naturales han destruido 
hogares, caminos, sistemas de agua potable y  
alcantarillado y otros servicios públicos, limitando 
aún más los escasos servicios públicos con los  
que cuentan los habitantes de bajos recursos  
de las ciudades. 
 en respuesta a estos problemas, muchas   
agencias de asistencia internacional, tales como 

un-HAbItAt y el banco mundial, así como 
también gobiernos, académicos y profesionales, 
están buscando nuevas ideas o renovando aquellas 
formas ya existentes para reconstruir las ciudades. 
este artículo analiza una herramienta de gestión 
de suelos de gran arraigo que últimamente ha  
captado la atención (el reajuste de suelo, o rs)  
y describe de qué manera algunos elementos  
seleccionados de esta herramienta se están adop-
tando con el fin de apoyar los esfuerzos de recon-
strucción posteriores al terremoto en chile. 
 el enfoque de rs hace hincapié en la integra-
ción de la economía urbana, la planificación de las 
ciudades, las leyes y el gobierno con la gestión de 
suelos, a fin de generar una estrategia de desarrollo 
urbano integral o de mejoramiento. este enfoque 
requiere la intervención de un equipo interdiscipli-
nario de expertos con distintas perspectivas para 
trabajar en un proyecto concreto de desarrollo de 
suelos. Aunque muchos académicos, tales como 
doebele (1982) y Hong y needham (2007) han 

muchos    
edificios dañados 
por el terremoto  
permanecen 
abandonados  
en talca, chile.

© Yu-Hung Hong
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destacado la importancia que tiene este enfoque 
integrador, algunos profesionales lo consideran 
meramente una herramienta para facilitar las  
operaciones inmobiliarias. esta visión estrecha  
ha limitado las oportunidades en algunos países  
en vías de desarrollo para resolver los problemas 
de desarrollo y mejoramiento urbano de manera 
más integral.
 el hecho de que el rs haya despertado n  
uevamente un interés se debe al reconocimiento 
de la importancia de coordinar a las instituciones 
económicas, legales, políticas y sociales a la hora 
de diseñar e implementar planes de desarrollo y 
redesarrollo urbano. los profesionales también 
contemplan la posibilidad de utilizar la herrami-
enta de rs no sólo para gestionar la urbanización 
de las periferias y la reconstrucción posterior a  
una catástrofe, sino también para mejorar los 
asentamientos informales, como es el caso en  
ciertas ciudades africanas que están experimen-
tando una rápida urbanización. la aplicación  
de este enfoque de rs en los países en los cuales 
esta técnica nunca ha sido utilizada se encuentra 
todavía en una etapa experimental. en la actuali-
dad, se están diseñando posibles proyectos piloto, 
aunque todavía no se han implementado en su 
totalidad, por lo que resulta necesaria una mayor 
investigación a fin de probar la validez de las afir-
maciones que se han hecho sobre este enfoque.

desafíos de la urbanización
en el año 2010, cerca del 50,7 por ciento de   
la población mundial (unos 3,5 mil millones de 
personas) vivía en áreas urbanas (banco mundial 
2011). se espera que este porcentaje aumente al 
70 por ciento para el año 2050, en especial en la 
periferia de ciudades secundarias en los países en 
vías de desarrollo. de acuerdo con un-HAbItAt 
(2011), un tercio de la población urbana en los 
países en vías de desarrollo (1,2 mil millones de 
personas) vive en asentamientos informales y, a 
pesar de sus condiciones de vida subestándar,  
dichas poblaciones están creciendo, especialmente 
en la región al sur del sahara en África y la región 
del pacífico asiático. entre 2000 y 2010, la cantidad 
de personas que viven en asentamientos infor-
males aumentó unos 6 millones por año (cities 
Alliance 2011).
 lamentablemente, el desarrollo de la infrae-
structura y los servicios básicos en la mayoría  
de los países africanos no han aumentado en la 

misma medida. Aquellas ciudades en las que los 
servicios sanitarios, las carreteras, el agua potable  
y otros servicios ya se encontraban por debajo del 
nivel mínimo de desarrollo siguen teniendo limi-
tados recursos fiscales y se encuentran en graves 
problemas para adaptarse a este crecimiento de 
población sin precedentes. dos de los problemas 
principales que obstaculizan el mejoramiento  
urbano son las retenciones en concentraciones 
parcelarias y la falta de fondos públicos para finan-
ciar la infraestructura. más adelante trataremos 
estos temas.
 las catástrofes naturales también se han   
cobrado su parte en las poblaciones urbanas. 
según una estimación de las naciones unidas,  
los terremotos, tsunamis, derrumbes de tierra,  
inundaciones y erupciones volcánicas causaron  
en el año 2010 daños económicos por un total  
de us$109 mil millones, es decir, tres veces más 
que en 2009 (reuters 2011). las ciudades de los 
países en vías de desarrollo que presentan una  
infraestructura y una salud fiscal deficientes son 
particularmente vulnerables y enfrentan un costo 
cada vez mayor, tanto para encarar tareas de  
reconstrucción posteriores a una catástrofe como 
para adaptarse a calamidades futuras. por otra 
parte, resulta crucial solucionar los problemas  
asociados con la concentración parcelaria y el  
financiamiento de la infraestructura.
 las soluciones convencionales para tratar  
los problemas de concentración parcelaria, tales 
como la compra obligatoria (expropiación) y las 
operaciones de mercado, resultan costosas. debido 
a la creciente demanda de que existan gobiernos 
democráticos y de que se reconozcan los derechos 
humanos referentes a una vivienda adecuada, la 
garantía de la posesión y la protección contra el 
desalojo forzoso, el enfoque tradicional, basado  
en medidas coercitivas mediante las cuales se  
expropia a los propietarios u ocupantes a los   
fines de la expansión y el redesarrollo urbano,  
se enfrenta actualmente con una fuerte oposición  
legal y protestas públicas (ver tabla 1).
 utilizar el mercado para facilitar las transfe-
rencias voluntarias de inmuebles también resulta 
problemático. las retenciones por parte de ciertos 
propietarios en particular podrían frustrar el 
proyecto de redesarrollo y aumentar los costos  
de compensación para la adquisición de terrenos. 
en algunos países africanos en los que los meca- 
nismos de mercado aún no se encuentran muy  
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desarrollados, el acceso desigual a la información 
ha dado como resultado que las elites municipales 
arrebaten los terrenos y jueguen con la especu-
lación. Así, a las personas de bajos recursos de  
las ciudades se las obligó a salir de sus terrenos  
o a venderlos y se las reubicó fuera de sus barrios 
en áreas remotas en las que el acceso al empleo,  
el transporte público y los servicios básicos era 
muy limitado.
 para empeorar la situación, el panorama fiscal 
de las ciudades en los países en vías de desarrollo 
es sombrío, y las oportunidades para acelerar la 
construcción o reparar las viviendas y la infraes-
tructura básica son muy limitadas. la caída del 
mercado hipotecario de alto riesgo ocurrida en 
2008 en los estados unidos ha provocado reper-
cusiones adversas para las finanzas municipales  
en todo el mundo. la reducción en la demanda  
de importaciones en las naciones industrializadas y 
el ajuste de la liquidez en los mercados financieros 
desaceleró el crecimiento económico mundial.  
A medida que se reducen las exportaciones a los 
países desarrollados, la recaudación del impuesto  
a las ganancias y el impuesto al valor agregado  
en las naciones menos desarrolladas también sufre  
un revés. la disminución de la recaudación impo-
sitiva exacerba los ya de por sí estrechos presu- 
puestos municipales y reduce aún más la capacidad 
de los municipios para reparar la infraestructura 
dañada por las catástrofes o construir nuevas  
instalaciones para alojar a una población que 
crece rápidamente.

Compra obligatoria Reajuste de suelo

Se basa en la coerción o en las ganancias exclusivas 
del vendedor.

Se basa en la participación y la atribución de poder  
a la comunidad.

operación en efectivo que impone una pesada carga 
fiscal a los gobiernos municipales.

operación basada en el patrimonio que reduce la 
necesidad de pagos de capital por adelantado para 
la adquisición de tierras.

Reubicación de las personas de bajos recursos en 
otras áreas remotas con acceso limitado al empleo  
y a los servicios públicos.

Reubicación de las personas de bajos recursos 
dentro del mismo barrio, con una mayor seguridad  
en la posesión y mejores condiciones de vivienda.

Redefinición de los ocupantes existentes, con 
frecuencia mediante el aburguesamiento del área 
redesarrollada.

Preservación de la comunidad existente.

Derechos exclusivos en contra de la comunidad 
existente.

obligaciones inclusivas para la comunidad existente.

ta B L a  1

comparación de los diferentes enfoques respecto a la organización de suelos

el reajuste de suelo como una alternativa
el rs se ha practicado en muchos países con el  
fin de lograr metas en diferentes políticas, desde  
la consolidación de las tierras de cultivo hasta  
la revitalización de los centros de las ciudades 
(doebele 1982; Hong y needham 2007). el prin-
cipio básico del rs consiste en organizar a los 
propietarios de terrenos para que actúen en forma 
colectiva, cooperando con un municipio y/o un 
emprendedor privado, con el fin de reunir sus  
terrenos y así lograr un proyecto de redesarrollo.
 por lo general, el rs se utiliza para realizar  
una nueva parcelación de los terrenos cuando  
los límites parcelarios existentes se encuentran  
en conflicto con el plan vigente de utilización del  
suelo. un resultado importante de estas medidas  
es que la agencia de desarrollo puede retener una 
parte del suelo sujeto a reajuste con objeto de  
construir la infraestructura y los servicios básicos 
necesarios. si no se utiliza el rs, estos terrenos 
deberían ser adquiridos por el gobierno munici-
pal, lo que implicaría un enorme costo inicial.
 A cambio del aporte de terrenos al proyecto  
por parte de los propietarios u ocupantes, cada 
participante recibe, al finalizar el programa, una 
nueva parcela de tamaño o valor proporcional al 
original. el tamaño de la parcela tal vez sea menor, 
pero su valor es mayor debido a las mejoras real-
izadas al suelo y a la infraestructura creada por el 
proyecto. de esta manera, el rs genera patrones 
de desarrollo urbano deseables, aumenta el valor 
de los terrenos, asigna dichos aumentos a las  
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partes involucradas y limita el desplazamiento  
de la población.
 lo que resulta importante respecto del interés 
por el rs que existe actualmente es el nuevo  
énfasis que se le da como mecanismo para crear 
instituciones legales y sociales que regulen el   
desarrollo urbano. el objetivo principal es com- 
binar la generación de empleo, la planificación  
del uso de suelo, la densificación urbana, las   
asociaciones entre entes públicos y privados y  
la recuperación de plusvalías a fin de financiar  
la infraestructura pública en un solo paquete  
integral de políticas.

Posibles ventajas y desventajas
puede hacerse hincapié en diferentes elementos  
de este objetivo único dependiendo del contexto.  
A modo de ejemplo, al diseñar un proyecto de rs 
para el mejoramiento urbano de una ciudad afri-
cana en la que sus residentes no poseen derechos 
legales de propiedad, los creadores de políticas  
pueden legitimizar los reclamos de los ocupantes 
en cuanto al suelo y permitirles ejercer su derecho 
a participar en el proyecto. una vez que los terrenos 
se han mancomunado, se ha realizado el reajuste  
y se han dotado los servicios, se invita nuevamente 
a los residentes a volver al barrio y reconstruir sus 
casas o recibir una unidad de apartamento con 
título de propiedad legal. según este enfoque,  
todas las partes resultan beneficiadas, ya que, por 
una parte, permite a los ocupantes ilegales mejorar 
sus condiciones de vida y garantizarles la propiedad 
y, por otra, se aumentar la densidad de desarrollo, 
lo que permite a la ciudad obtener los terrenos  
que tanto necesita para la expansión urbana.
 el rs también resulta útil a la hora de imple-
mentar las normas de uso de suelos en toda la  
ciudad de manera gradual. con el fin de garan- 
tizar que cada proyecto de rs aporte a la cohe- 
rencia del todo, estos proyectos deben llevarse a 
cabo como parte de un proceso de planificación 
urbana integral. en aquellos casos en que los  
gobiernos municipales carecen de la capacidad 
necesaria para realizar un plan maestro a gran 
escala, pueden implementarse proyectos de rs 
relacionados, de manera secuencial y a una escala 
manejable, con el fin de poner en marcha una  
estrategia de desarrollo coordinada a largo plazo.
 Además, el rs puede dar como resultado un 
gobierno democrático. el principio central del rs 

es generar consenso y cooperación entre las partes 
involucradas en el desarrollo del suelo. estas partes 
pueden ser los propietarios formales de los terrenos, 
los ocupantes informales de los terrenos, los inqui-
linos, las ong, las agencias del gobierno nacional, 
los funcionarios municipales y los emprendedores 
privados. el proceso implica una movilización 
popular mediante la cual se brinda a las personas 
de bajos recursos de las ciudades un poder de  
negociación real a la hora de aprobar las propuestas 
de rs. Antes de que un proyecto de rs pueda  
seguir adelante se necesita el acuerdo de la mayoría 
absoluta de los propietarios e inquilinos, lo que 
garantiza que el gobierno (o una agencia privada 
que organiza el proyecto), apenas comienza el 
proyecto, prestará especial atención a las necesi-
dades de los grupos menos privilegiados y evitará 
la confrontación que se genera ante la amenaza  
de un desalojo forzoso.

lo que resulta importante respecto 

del interés por el rs que existe  

actualmente es el nuevo énfasis que 

se le da como mecanismo para crear 

instituciones legales y sociales que 

regulen el desarrollo urbano.

 Finalmente, el rs puede facilitar la recuperación 
de plusvalías del suelo con el fin de financiar la 
infraestructura y los servicios sociales municipales. 
Al reajustar los límites de los terrenos, se crea  
espacio inmobiliario mediante el aumento de las 
densidades de desarrollo. este espacio inmobiliario 
luego puede venderse en el mercado para recau-
dar fondos que sufraguen una parte de los costos 
de infraestructura. mediante esta técnica se genera 
una evidente conexión entre los beneficios de  
desarrollo que reciben los propietarios y el precio 
que deben pagar para que el programa sea 
económicamente viable.
 A pesar de estas posibles ventajas del rs  en 
comparación con los métodos convencionales de 
concentración de suelos, este método no resulta 
rápido ni está exento de complicaciones. el rs es 
difícil de implementar, particularmente en aquellos 
países en vías de desarrollo donde la participación 
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pública no está integrada en la planificación urba-
na o donde existe una limitada capacidad para 
conservar los registros de propiedad y resolver  
reclamos de tierras conflictivos. cuando los propi-
etarios no reconocen su obligación de pagar por la 
infraestructura y los servicios básicos, el solicitarles 
que entreguen una parte de sus terrenos para cu-
brir los gastos del proyecto encontrará una gran 
resistencia.
 otro de los motivos de preocupación es que  
el rs reduce el tamaño de los lotes, lo que causa 
problemas en muchos asentamientos informales, 
donde la gente a menudo depende del espacio  
adicional para ganar un ingreso por rentas o llevar 
a cabo actividades agrícolas o de negocios. en  
algunos casos, la legislación urbana por lo general 
es demasiado rígida para facilitar la implementa-
ción del rs. Además, las diferentes partes interesa-
das pueden valuar los bienes inmuebles de diversa 
manera, lo que hace difícil lograr un consenso. 

Algunos consideran que las posibles mejoras en las 
condiciones de vida, los servicios en el barrio, las 
redes sociales y la cohesión de la comunidad son 
factores predominantes. otros toman decisiones 
basadas únicamente en las ganancias monetarias.
 el enfoque integral de rs se encuentra diseñado 
para resolver todos estos problemas, haciendo  
hincapié en el diseño y desarrollo institucional. 
este método pone el énfasis en aprender de ex-
periencias anteriores con el rs a fin de ejemplifi-
car la importancia que tiene el contexto municipal 
y mejorar esta herramienta para adaptarla a una 
amplia gama de variables y situaciones. Además, 
la adopción de esta técnica en el futuro buscará 
adaptarse de diferentes maneras en lugar de una 
única práctica probada. Y lo que resulta más im-
portante es que el diseño de proyectos de rs debe 
fundamentarse en una variedad de perspectivas 
que van desde enfoques políticos, económicos  
y antropológicos hasta investigaciones legales.

diseño del reajuste de suelo en chile
el 27 de febrero de 2010, un enorme terremoto, 
sumado a un tsunami, destruyó una gran parte de 
la región central de chile. tres regiones (o’Higgins, 
maule y bio-bio), que comprenden 5 ciudades 
principales y 45 pueblos más pequeños, sufrieron 
grandes perjuicios: más de 80.000 hogares fueron 
destruidos y cerca de 108.000 unidades habitacio-
nales se vieron afectadas gravemente (ver figura 1).
 en respuesta a esta catástrofe sin precedentes, el 
gobierno chileno amplió su plan de reconstrucción 
nacional, incluyendo nuevos mandatos y políticas 
más flexibles con el fin de acelerar las medidas 
para la reconstrucción posterior al terremoto. el 
mencionado plan ofrece cuatro tipos de asistencia, 
que se brindan en forma de voucher a las familias 
afectadas: (1) us$ 24.144 para reconstruir una 
nueva casa en un terreno existente; (2) us$ 19.083 
para comprar una nueva casa en otro barrio; (3) 
us$ 3.761 para reparar casas que fueron destruidas 
parcialmente; y (4) un bono especial de us$ 4.200 
si la casa destruida estaba ubicada en una zona 
declarada como patrimonio (ministerio de   
Vivienda y urbanismo 2011).
 A pesar de esta asistencia financiera otorgada 
por el gobierno, los propietarios afectados se en-
frentan a dos problemas principales. en primer 
lugar, debido a que el programa de reconstrucción 
prioriza los hogares de menores ingresos, los fon-
dos que el estado otorga a las familias de ingresos 
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medios son insuficientes para reconstruir casas  
del mismo tamaño y calidad o en el mismo barrio. 
los propietarios sin cobertura de seguro que desean 
construir una casa de características similares  
deben vender su terreno y mudarse a otro barrio 
donde los precios de los terrenos sean más bajos. 
Aquellos que viven en áreas perjudicadas por el 
tsunami y que en la actualidad se consideran como 
zonas no seguras para el redesarrollo deben mudarse 
hacia áreas del interior, lo que puede limitar su 
acceso al empleo y a los servicios públicos.
 en segundo lugar, vender el terreno para finan-
ciar la reconstrucción tal vez no sea una opción 
viable para todos los residentes afectados. Algunos 
propietarios se niegan a vender sus terrenos a em-
prendedores privados que ofrecen precios bajos 
debido al mal estado de las propiedades. otros  
que no pueden vender sus terrenos tal vez no  
posean los recursos económicos suficientes para 
reconstruir sus casas. la persistencia de casas in-
habitables y lotes vacantes cubiertos de escombros 
desanima aún más el incentivo privado para   
reinvertir en el barrio.
 con el fin de fomentar las medidas de recon-
strucción posteriores al terremoto, el lincoln In-
stitute of  land policy y el programa prourbana 
del centro de políticas públicas de la universidad 
católica de chile (de aquí en adelante, “el equipo”) 
presentaron una propuesta conjunta ante el  
gobierno de chile para experimentar con el   
método de rs.

El proyecto piloto: Las Heras, Talca
el equipo decidió llevar a cabo su primer proyecto 
piloto en el barrio de las Heras, talca, por cuatro 
motivos.
 en primer lugar, las Heras estaba lista para  
un redesarrollo mucho antes de que ocurriera el 
terremoto. las Heras es un barrio de clase media 
con casas grandes y antiguas y una hermosa plaza 
principal. entre los residentes se observan buenas 
redes sociales, organizadas por la iglesia y las 
ong municipales, aunque el desarrollo de este 
barrio se vio estancado durante muchos años  
debido a la reestructuración económica de chile. 
para la reconstrucción, el gobierno central ofrecía 
un sistema de subsidios a la demanda (damnifica-
dos) los cuales eran aplicables en el barrio las 
Heras, constituyendo una importante potencial 
fuente de recursos financieros para el proyecto  
de rs propuesto.
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Las casas modelo básicas son parte del programa nacional de vouchers 
para familias de bajos recursos que debieron abandonar sus hogares 
debido al terremoto.

 en segundo lugar, el centro de políticas   
públicas tiene otro programa denominado   
“puentes”, mediante el cual se llevan a cabo 
proyectos de investigación en colaboración con  
los municipios, entre los que ya se contaba un  
acuerdo de trabajo con talca, lo que facilitó   
un rápido apoyo y cooperación por parte de   
los funcionarios municipales.
 en tercer lugar, talca posee un plan maestro 
que permitió al equipo diseñar una serie de 
proyectos relacionados con el rs y que debían 
implementarse paso a paso, con el fin de cumplir 
con el plan de desarrollo a largo plazo de la   
ciudad. también se encuentra disponible infor-
mación preliminar sobre títulos de propiedad y 
datos demográficos, datos acerca del uso del suelo 
y evaluaciones sobre los daños a la propiedad  
en diferentes barrios.
 en cuarto lugar, el gobierno municipal y los 
emprendedores privados en talca se mostraron 
interesados en aumentar las densidades urbanas. 
la densificación podría brindar al sector privado 
el tan necesario incentivo de obtener ganancias 
para redesarrollar lugares dañados, además de 
ayudar al gobierno municipal a lograr su meta  
de aumentar y mejorar la oferta de viviendas.
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Aceptación de todas las partes  
involucradas
A fin de cumplir con el enfoque integral de rs,  
el equipo reconoció la importancia de obtener el 
apoyo del gobierno central, por lo que organizó un 
seminario en santiago en el mes de mayo de 2010 
para presentar el concepto de rs e intercambiar 
opiniones con los funcionarios más importantes  
del ministerio de Vivienda y urbanismo (mInVu). 
después de varias rondas de debate para el segui-
miento del tema, el director del programa nacional 
de reconstrucción de la Vivienda aceptó comprar 
los terrenos reservados del proyecto de rs pro-
puesto, brindando de esta manera una garantía 
para una de las fuentes de financiamiento; además, 
decidió acompañar al equipo hasta talca con el  
fin de animar a los propietarios a participar en  
el proyecto.
 para lograr que el gobierno municipal se invo-
lucrara activamente en el proyecto, el equipo viajó 
a talca en septiembre de 2010 para presentar el 
concepto de rs a los funcionarios municipales.  
el equipo se reunió, además, con algunos propi-
etarios seleccionados a fin de determinar si podrían 
estar interesados en aportar la totalidad o alguna 
parte de sus terrenos en calidad de capital para 
financiar la reconstrucción de sus hogares y del 
barrio. en una visita posterior, algunos miembros 

del equipo se reunieron también con líderes   
escolares y de la comunidad, haciendo hincapié  
en la necesidad de obtener un amplio apoyo de  
la comunidad para que el proyecto tuviera éxito.
 A continuación, el equipo comenzó a recabar 
datos específicos acerca del área a través de una 
encuesta a los residentes de ocho manzanas que 
comprendían 217 lotes alrededor de la plaza  
principal del barrio las Heras (ver figura 2). los 
miembros del equipo completaron 135 cuestion-
arios por teléfono y, luego, entrevistaron a los resi-
dentes seleccionados. los resultados de la encuesta 
indicaron que el 77 por ciento de los encuestados 
confiaba en sus vecinos y que la mayoría de ellos 
(el 65 por ciento) deseaba permanecer en el barrio 
y estaban dispuestos a trabajar junto con sus   
vecinos para reconstruir la comunidad. solamente 
un 12 por ciento de los encuestados estaba pensan-
do vender sus propiedades y mudarse a otra área. 
esta información reveló que la organización de  
los propietarios para llevar a cabo el proyecto de 
rs sería factible.

Diseño del proyecto
debido a que la mayoría de los residentes de las 
Heras desconocía el concepto de rs, la estrategia 
fue comenzar  con un pequeño proyecto piloto 
para demostrar la aplicabilidad de dicho método. 

A r t í c u l o  d e s t A c A d o :  el reajuste de suelo para el desarrollo urbano
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en talca.
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el equipo escogió una manzana cerca de la plaza  
y propuso tres modos de combinar de 8 a 12 lotes 
para llevar a cabo el rs. la cantidad de lotes que 
se incluyeran en el proyecto propuesto dependería 
de los niveles de dificultad que se encontraran a  
la hora de negociar con los propietarios afectados. 
para facilitar el proceso de participación, el equipo 
elaboró una serie de imágenes de cómo se vería el 
entorno del barrio una vez finalizado el proyecto 
(ver figura 3).
 el equipo también llevó a cabo estudios   
detallados sobre factibilidad financiera y legal  
para el proyecto. un plan tentativo para financiar 
el proyecto piloto consistió en calcular cuidadosa-
mente la cantidad de suelo con la que cada propi-
etario debería contribuir para ser capaz de realizar 
un aporte. este cálculo se realizó en base a la dis-
ponibilidad de los subsidios del gobierno, los costos 
estimados de construcción, la compensación por  
la mudanza temporal y el precio estimado del  
suelo a la fecha de finalización del proyecto. el 
estudio financiero reveló, además, que construir 
unidades habitacionales a un precio futuro esti-
mado de us$ 46.000 por unidad permitiría que  
el proyecto fuera autofinanciable y le otorgaría al 
desarrollador un margen de ganancias del 10 por 
ciento, suponiendo que el mInVu comprara los 
terrenos reservados con el fin de construir vivien-
das de interés social para familias de bajos ingresos 
o de clase media-baja después del rs. también se 
estimó que el 24 por ciento de las unidades habita-
cionales dentro de la manzana sería accesible para 
las familias de bajos recursos, lo que ayudaría al 
mInVu a lograr su meta política de integración 
social mediante el otorgamiento de viviendas  
subsidiadas.
 la ley de copropiedad Inmobiliaria de   
chile requiere que todos los propietarios que  
participan en el proyecto de rs firmen un docu-
mento legal en el que se especifican sus derechos  
y responsabilidades. por ejemplo, cualquier venta 
de terrenos que posea la agencia organizadora  
designada requeriría el consenso de todos los 
propietarios participantes. un contrato legal suscrito 
por la agencia y cada uno de los propietarios par-
ticipantes debería especificar en forma explícita la 
cantidad de unidades habitacionales que recibiría 
el propietario al finalizar el proyecto, así como 
también la fecha de entrega. el contrato garan-
tizaría, además, el cumplimiento del acuerdo,  
estableciendo que la agencia debería pagar una 

f i G u r a  2

Área de reconocimiento alrededor de la plaza en Las Heras, 
talca, chile

f i G u r a  3

Propuesta de diseño arquitectónico para las nuevas  
viviendas en talca, chile

Fuente: © Julio Poblete, DUPLA/Diseño Urbano y Planificación, Providencia, Chile

Fuente: © Julio Poblete, DUPLA/Diseño Urbano y Planificación, Providencia, Chile
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compensación a los propietarios en el caso de no 
transferir las propiedades en el tiempo oportuno  
y dentro de un nivel de calidad aceptable. la 
agencia también debería presentar el plan pro-
puesto al municipio. la dirección de obras   
municipales debería revisar el proyecto, aprobar  
el plan de construcción y autorizar la transferencia 
de los terrenos. el plan así aprobado se inscribiría 
entonces ante el registro pertinente.

afectadas no están dispuestos a entregar sus lotes 
para un redesarrollo en todo el barrio.
 en quinto lugar, aunque según los resultados  
de la encuesta muchos propietarios están dispuestos 
a trabajar para reconstruir las casas junto con sus 
vecinos, el hecho de solucionar problemas muni- 
cipales a través de una acción colectiva no es  
la norma social en chile. Algunos propietarios  
consideran firmemente que tienen el derecho de  
recibir ayuda pública para la reubicación, lo que 
contradice la idea de la autoayuda comunitaria.

Evaluación preliminar
A pesar de que el enfoque de rs en las Heras  
es todavía un trabajo en curso y aún resulta muy 
pronto predecir si el equipo podrá superar los  
desafíos que se presentan a nivel municipal, este 
proyecto ya ha generado varios impactos evidentes 
en las políticas chilenas para la reconstrucción  
posterior al terremoto (centro de políticas   
públicas 2011).
 en primer lugar, el rs ofrece a los propietarios 
de las Heras una opción adicional para recon-
struir sus hogares. Antes de la propuesta, sus úni-
cas opciones eran vender sus propiedades a un  
emprendedor privado y mudarse a otra área o 
aceptar los subsidios del gobierno y reconstruir 
una casa de menor tamaño y menor calidad.  
el  rs brinda a los residentes la oportunidad  
de permanecer en su barrio y lograr el nivel de  
calidad de vida más alto posible al utilizar su 
propiedad como capital para la reconstrucción  
de su hogar.
 en segundo lugar, el rs abre un nuevo canal 
para que el gobierno central pueda trabajar junto 
con las comunidades locales en proyectos de re-
construcción. las razones principales por las que 
la propuesta de rs podría prosperar en las Heras 
son la disposición del mInVu para comprar ter-
renos, proporcionar asistencia para animar a los 
propietarios a participar en el proyecto de rs y 
dar a los propietarios participantes la prioridad  
de recibir los vouchers para la vivienda otorgados 
por el gobierno para financiar la reconstrucción.
 en tercer lugar, la introducción del rs ha influ-
ido en la estrategia general del gobierno para la 
reconstrucción posterior al terremoto. mediante 
este enfoque holístico, los funcionarios públicos se 
encuentran diseñando un plan de reconstrucción 
integral para reconstruir el barrio en su totalidad 
en forma coherente, en lugar de otorgar subsidios 

A r t í c u l o  d e s t A c A d o :  el reajuste de suelo para el desarrollo urbano

 Aunque la investigación llevada a cabo por  
el equipo demostró que el rs es factible en las 
Heras, se han encontrado dificultades para con-
vencer a los propietarios de que participen debido 
a cinco desafíos claves:
 en primer lugar, la mayoría de los propietarios 
desconoce el concepto de rs, ya que no existen 
actualmente en chile ejemplos para mostrarles 
cómo funcionaría esta idea. la falta de preceden-
tes en este campo dificulta la organización de  
la comunidad.
 en segundo lugar, los funcionarios municipales 
no han brindado un apoyo suficiente para organi-
zar las reuniones de la comunidad o interactuar 
directamente con los propietarios acerca del 
proyecto propuesto.
 en tercer lugar, muchos propietarios afectados 
que recibieron asistencia de sus parientes o amigos 
ya se han mudado hacia otras áreas. estos propi-
etarios, por lo tanto, no tienen prisa para recon-
struir sus hogares y están retrasando la transferen-
cia de sus tierras hasta recibir una mejor oferta  
de algún emprendedor privado o del gobierno. en 
chile no existe ninguna legislación que verse sobre 
rs y que obligue a los propietarios a transferir  
sus bienes inmuebles.
 en cuarto lugar, no todas las edificaciones en  
el barrio fueron destruidas por el terremoto, por lo 
que los propietarios de las casas que no se vieron 

el experimento con el rs  

ha promovido un discurso  

social que permite a todos  

los segmentos de la sociedad 

aprender de qué manera  

solucionar sus problemas  

en forma colectiva.
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a cada uno de los propietarios para que recon-
struyan sus casas individualmente. Además, el 
mInVu ha invitado al equipo a ayudar en las  
tareas de reconstrucción que se realizarán en la 
ciudad de constitución, también azotada por el 
terremoto, lo que es una clara señal de que el  
gobierno considera seriamente el rs como una 
opción viable para otros proyectos.
 en cuarto lugar, todos los debates suscitados 
entre el gobierno central, los gobiernos munici-
pales, los propietarios, las ong, los desarrolladores, 
los académicos y los diseñadores urbanos en torno 
al rs han generado un ambiente de aprendizaje  
y comprensión mutuos que, a su vez, está refor-
mando la estructura de gobierno para la recon-
strucción posterior al terremoto. las partes involu-
cradas han comenzado a darse cuenta de que ni  
el enfoque de control de la situación por parte  
del gobierno ni el que otorga el control total a la 
comunidad es suficiente para generar soluciones 
satisfactorias. la cooperación entre todas las partes 
interesadas es de suma importancia. el experi-
mento con el rs ha promovido un discurso   
social que permite a todos los segmentos de la  
sociedad aprender de qué manera solucionar  
sus problemas en forma colectiva.

conclusión
tal como ocurre con cualquier experimento  
en materia de políticas, las propuestas actuales  
tendientes a probar el enfoque integral de rs  
para el mejoramiento urbano y la reconstrucción 
posterior a una catástrofe en aquellos países en  
los que este concepto es novedoso enfrentarán  
incertidumbre y desafíos. Aun así, debido a los 
diferentes resultados que arrojan los métodos  
convencionales de concentración parcelaria en 
muchos casos de desarrollo y redesarrollo, el   
enfoque de rs podría ofrecer otra opción a con-
siderar por parte de quienes diseñan políticas,  
los profesionales y otras partes interesadas. 
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John E. Anderson

E
l acceso limitado al suelo constituye un  
impedimento sustancial para el desarrollo 
económico en muchas economías en tran-
sición. Además, cuando la capacidad para 
obtener los permisos apropiados para usar 

el suelo queda sujeta a demoras, sobornos o cor-
rupción, la eficiencia del mecanismo de asignación 
de suelo queda comprometida y el crecimiento 
económico general se restringe. 
 en este artículo haré un resumen de los resul-
tados de modelos empíricos de acceso al suelo,  
el tiempo invertido en la obtención de permisos,  
los costos en términos de tiempo, y la corrupción, 
usando como variables explicativas tanto las carac-
terísticas de país como las de las firmas comercia-
les. los datos provienen del banco europeo para 
la reconstrucción y el desarrollo (berd)  y de  

Acceso al suelo y a 
permisos de edificación 
Obstáculos al desarrollo económico  
en países en transición

la encuesta sobre el entorno para los negocios  
y el rendimiento empresarial del banco mundial 
(beeps 2009) para firmas comerciales en eco- 
nomías en transición de europa y Asia central,  
suplementados por mediciones económicas especí-
ficas de cada país e índices de reforma del berd. 
los resultados indican que el acceso limitado al 
suelo y la dificultad para obtener permisos consti-
tuyen impedimentos sustanciales para el desarrollo 
económico, y que estas condiciones generan clara-
mente un entorno donde florece el soborno. 

mercados de suelo en economías  
en transición
el contexto de este estudio es el análisis del desem-
peño de firmas comerciales en economías en tran-
sición, donde el acceso al suelo ha estado sujeto  
a distintos tipos de regímenes de privatización de 
suelo desde su independencia durante los últimos 

Las casas Ger 
tradicionales  
son comunes en  
la ciudad de ulán 
Bator, mongolia, 
donde se están 
construyendo  
nuevos rascacielos 
de oficinas.

todas las fotos © John e. anderson
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20 años. stanfield (1999, 1–2) proporciona una 
estrategia útil para analizar cómo se crearon los 
mercados de suelo en dichas economías, recono- 
ciendo que “los mercados de suelo vinculados  
con los mercados de capital y de trabajo son fun-
damentales para las economías de mercado”. 
 en efecto, la liberalización del mercado de  
suelo debe estar vinculada simultáneamente con  
la liberalización de los mercados de capital y de 
trabajo para que los países en transición puedan 
hacer avanzar sus economías. stanfield también 
sugiere que muchas instituciones existentes de  
administración de suelos tienen que hacer cambios 
radicales para respaldar la privatización de los 
derechos del suelo. el establecimiento y cumpli-
miento de los derechos a la propiedad, y de   
mecanismos de registro de suelos transparentes  
y eficientes, libres de soborno y corrupción, son 
esenciales para respaldar el desarrollo económico 
(estrin et al. 2009). 
 boycko, schleifer y Vishny (1995) sugieren dos 
razones por las que el acceso al suelo y a los bienes 
inmuebles es decisivo para reestructurar una 
economía en transición y promover el desarrollo 
económico en general. en primer lugar, el suelo y 
los edificios complementan las plantas y los equi-
pos, que en general ya han sido privatizados en 
estos países. Hasta que el suelo y los edificios se 
hayan privatizado también, estos activos produc- 
tivos seguirán bajo el control conjunto de los polí-
ticos locales y gerentes, creando una estructura de 
propiedad ineficiente. en segundo lugar, la privati-
zación de suelos y bienes inmuebles proporciona a 
las firmas una fuente de capital para reestructurar 
sus inversiones de negocio. por ejemplo, una em-
presa anteriormente estatal que tiene suelo y edifi-
cios excedentes puede vender dichos activos y así 
recaudar fondos para otras inversiones. boycko, 
schleifer y Vishny (1995, 136) concluyen, no  
obstante, que “como esto beneficia tanto a los  
gobiernos locales, la politización del suelo y los 
bienes inmuebles urbanos persiste, y retrasa la  
reestructuración de las firmas existentes y la   
creación de firmas nuevas”. 
 deininger (2003) argumenta que los mercados 
de suelo que funcionan bien promueven el desa-
rrollo económico general, citando cuatro principios 
claves: primero, en muchas economías en desarro-
llo, la distribución de la propiedad del suelo impide 
la eficiencia operativa. si la propiedad del suelo no 
se puede transferir fácilmente, o si el uso del suelo 

no se puede separar de la propiedad del suelo,  
puede no darse una correspondencia adecuada 
entre los propietarios y los usuarios más eficientes 
del suelo. si se permite que los mercados de suelo 
transfieran el suelo de usos menos productivos a 
más productivos, la eficiencia económica general 
aumentará. segundo, los derechos transferibles  
de uso del suelo pueden permitir a los residentes 
rurales desplazarse al sector no agrícola de la 
economía, lo cual podría estimular la producción 
de dicho sector y de la economía en general. ter-
cero, al hacer que los derechos de uso del suelo 
sean transferibles, se puede separar la propiedad 
del suelo de su uso, facilitando un uso más eficien-
te del suelo. cuarto, un mercado de suelo bien  
desarrollado permite la transferencia de suelos  
con bajos costos de transacción, lo cual libera  
el crédito en la economía. 

consecuencias económicas de un acceso 
limitado al suelo
las firmas usan una combinación de suelo, trabajo 
y capital para generar una cierta cantidad de pro-
ducción. considérese una situación donde el pri-
mer ingrediente es el suelo, y la firma encuentra 
una restricción en la cantidad disponible, pero  
los otros dos ingredientes se pueden obtener libre-
mente en cualquier cantidad necesaria. en un 
mercado competitivo, una firma que quiere maxi-
mizar sus ganancias usa unidades adicionales de 
los ingredientes libremente disponibles hasta que 
el valor del producto adicional derivado de la  
última unidad del ingrediente utilizado alcance  
su precio de mercado. en este caso, sin embargo,  
si el suelo disponible está restringido, la firma  
adquiriría una cantidad inferior a la óptima. en 
consecuencia, la firma no podría alcanzar una 
combinación óptima de ingredientes, llevándola  
a una asignación ineficiente de recursos. 
 Aun cuando la cantidad de suelo no estuviera 
restringida, los obstáculos a la obtención de per-
misos de edificación, construcción o uso pueden 
impedir la actividad comercial. en tales circun-
stancias, la cantidad de suelo necesario puede ser 
accesible, pero el proceso de adquisición de per-
misos aumenta su precio efectivo. una vez más, la 
firma está obligada a operar en forma ineficiente. 
 en cualquier situación, uno se podría pregun-
tar: “¿Qué estaría dispuesta a pagar la firma para 
poder operar de la manera más eficiente?” clara-
mente, la restricción al suelo o al otorgamiento de 
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así como preguntas sobre las relaciones entre  
las empresas y el gobierno. la encuesta representa 
un total de 11.999 firmas comerciales en 30 eco- 
nomías en transición de europa y Asia central.  
estos datos se han usado ampliamente en la litera-
tura de transición y desarrollo, y más recientemente 
por commander y svenjar (2011). la tabla 1  
indica las características de los países y las firmas, 
y señala sus efectos sobre cinco aspectos del   
desarrollo económico.
 
Acceso al suelo como un obstáculo   
al desarrollo económico
el cuestionario de beeps pregunta a las firmas 
sobre una serie de obstáculos potenciales a una 
operación eficiente, incluyendo el acceso al suelo. 
una pregunta clave es la siguiente: “¿el acceso  
al suelo no representa un obstáculo, o presenta  
un obstáculo menor, moderado, importante o muy 
severo a las operaciones actuales de este estab- 
lecimiento?” los encuestados también pueden re-
sponder “no sé” o “no corresponde”. en total, el 
43 por ciento de las firmas encuestadas reportaron 
que el acceso al suelo es un obstáculo en cierta  
medida. sin embargo, hay una gran variación  

permisos impone un costo sobre la firma y reduce 
su eficiencia, y la firma presuntamente estaría dis-
puesta a sobornar a un funcionario gubernamental 
para obtener acceso a suelo adicional u obtener un 
permiso para usar el suelo disponible. por lo tanto, 
el acceso limitado al suelo y a los permisos puede 
alentar los pagos informales o el soborno. carlin, 
schaffer y seabright (2007) han sugerido que las 
respuestas de los gerentes a las preguntas de la en-
cuesta sobre el entorno de negocios en el cual operan, 
y las restricciones que encuentran, pueden medir 
el costo implícito oculto de dichas restricciones. 

resultados de los datos y encuestas  
de países y firmas
los datos primarios de este estudio tienen en  
cuenta 15 características específicas de los países, 
obtenidas de varias fuentes, y 13 características  
de las firmas, obtenidas de la encuesta sobre el 
entorno para los negocios y el rendimiento  
empresarial (beeps, por sus siglas en inglés)  
de 2009 del banco mundial y el berd. esta en-
cuesta se realiza cada tres años. la encuesta cubre 
una amplia gama de temas relacionados con el 
entorno de negocios y el desempeño de las firmas, 

un restaurante 
mcdonald’s  
prospera en la  
calle principal  
de chisinau,  
moldavia, uno  
de los países en 
transición donde 
las firmas reportan 
los obstáculos 
más graves para  
el acceso al suelo 
en los datos de 
BeePs.
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1. 
Obstáculo  
para el acceso  
al suelo

2. 
Gravedad del 
obstáculo para el 
acceso al suelo

3. 
Cantidad de 
solicitudes de 
permisos

4. 
Días invertidos  
en las solicitudes 
de permisos

5. 
Frecuencia  
de sobornos

Factores de país

Comunidad de Estados Independientes 
(CEI)

Aumento Aumento Aumento Aumento

Tasa tributaria corporativa Reducción Aumento

Índice de reforma del sector bancario 
del BERD 

Aumento Aumento

Índice de políticas de libre competencia 
del BERD 

Reducción Reducción Aumento

Índice de reforma de empresas  
del BERD 

 Aumento Aumento Reducción

Índice de intercambio internacional y 
liberalización del comercio del BERD 

Reducción Aumento Aumento Reducción

Índice de reforma de infraestructura  
del BERD 

Aumento Aumento Aumento

Índice de liberalización de precios  
del BERD

Aumento Reducción Reducción Aumento

Índice de privatización a gran escala  
del BERD

Reducción

Índice de privatización a pequeña  
escala del BERD

Aumento Aumento Aumento

Tasa de crecimiento del PIB Aumento Aumento Aumento

PIB per cápita Reducción Reducción

Participación del sector privado en  
el PIB

Reducción Reducción Aumento

Tamaño del sector agrícola Reducción Reducción Reducción

Tasa del IVA Reducción Reducción Reducción

Factores de firmas

Competencia con firmas no registradas 
o del mercado informal

Aumento Aumento

Gerente de sexo femenino Reducción Reducción

Certificación de calidad internacional Aumento Aumento Aumento

Sospechas del entrevistador Aumento Reducción Reducción Reducción

Sociedad conjunta con una empresa 
extranjera

Aumento

Sociedad de responsabilidad limitada Aumento Reducción

Experiencia del gerente Reducción Reducción Reducción

Sector manufacturero Reducción Reducción Reducción

Cantidad de empleados Aumento Reducción Aumento Aumento

Compañía accionaria que se cotiza  
en bolsa

Reducción

Empresa por cuenta propia Reducción Reducción

Empresa estatal Aumento

Empresa subsidiada por el gobierno Aumento Aumento

Notas: aumento = el factor aumenta la probabilidad; reducción = el factor reduce la probabilidad; en blanco = no corresponde

ta B L a  1

factores significativos que afectan los reportes de obstáculos para acceder al suelo y a permisos, y sobornos
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en las respuestas de las firmas dependiendo del  
país, con el porcentaje de firmas reportando que  
el acceso al suelo es un obstáculo oscilando entre 
un límite inferior del 6 por ciento en Hungría a  
un límite superior del 62 por ciento en Kosovo  
(ver figura 1). 
 nueve de las 15 posibles variables explicativas 
específicas de los países tienen un efecto estadís- 
ticamente discernible sobre la probabilidad de  
que una firma reporte el acceso al suelo como  
un obstáculo (ver tabla 1, columna 1). las firmas 
reportaron más frecuentemente obstáculos al  
acceso al suelo en países de la ceI (comunidad de 
estados Independientes, o exrepúblicas soviéticas) 
y en países de mayor tasa de crecimiento. el efecto 
en la ceI es particularmente importante, con un 
28 por ciento mayor de probabilidad de que las 
firmas reporten obstáculos al acceso al suelo que 
firmas comparables en países en transición que no 
forman parte de la ceI. en países con una alta 
tasa de IVA era menos probable que una firma 
reportara el acceso al suelo como un obstáculo. 
 entre los índices de reforma del berd enu-
merados en la tabla 1, la probabilidad combinada 
de aumentos y reducciones en función de estas 

medidas puede indicar que las reformas disparejas 
en los sectores económicos pueden tener un efecto 
opuesto sobre las experiencias de las firmas. si la 
privatización del suelo y las políticas que brindan 
acceso al suelo no se mueven en tándem con las  
reformas del mercado financiero y reformas más 
amplias de privatización, puede surgir este tipo  
de patrón de señales mixtas. 
 las características de las firmas asociadas con 
una mayor probabilidad de obstáculos al acceso  
al suelo incluyen la competencia con firmas no 
registradas o informales, el subsidio de la firma  
por parte del gobierno, la cantidad de empleados  
y el hecho de que la firma sea una sociedad de  
responsabilidad limitada. merecen destacarse las 
firmas que reportan competencia con firmas del 
mercado informal y aquellas que están subsidiadas 
por el gobierno. estas dos características aumen-
tan la probabilidad de reportar obstáculos al acce-
so  al suelo en un 8 y 6 por ciento, respectivamente. 
 es de presumir que las firmas subsidiadas por  
el estado también reportan competencia con firmas 
no registradas o del mercado informal, de manera 
que el aumento combinado de probabilidad puede 
ser aproximadamente un 14 por ciento. por otro 

Las firmas de 
turquía reportan 
una de las tasas 
más bajas de  
obstáculos para 
el acceso al suelo 
en los datos de 
BeePs, si bien las 
características 
topográficas  
de estambul 
parecerían  
dificultar el  
acceso.
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f i G u r a  1

Porcentaje de firmas en países en transición que reportan obstáculos para acceder al suelo

lado, las características asociadas con una  
menor probabilidad de reportar el acceso al  
suelo como un obstáculo incluyen las firmas del 
sector manufacturero o que tienen un gerente  
más experimentado. 
 más allá de indicar meramente que el acceso  
al suelo es un obstáculo, se pidió a las firmas que 
reportaran la gravedad del obstáculo (ver figura 2). 
en una escala de cero a 4 (donde cero significa 
ningún obstáculo y 4 significa un obstáculo muy 
grave), la media total para las 5.206 firmas que 
respondieron a esta pregunta es de 2,47. cuando 
aplicamos una corrección por el sesgo de la   
selección de muestras, las firmas que reportan  
el acceso al suelo como un obstáculo parecen ser 
sistemáticamente distintas que aquellas que no  
reportan un obstáculo. las características de los 
países y de la firma con efectos estadísticamente 
significativos tanto positivos como negativos de 
gravedad se muestran en la tabla 1, columna 2. 
 la encuesta beeps también permite al   

Po
rc

en
ta

je
 d

e 
fir

m
as

Al
ba

ni
a

Ar
m

en
ia

Az
er

ba
iy

án

B
ie

lo
rr

us
ia

B
os

ni
a 

y  
H

er
ze

go
vi

na

B
ul

ga
ria

C
ro

ac
ia

R
ep

úb
lic

a 
C

he
ca

Es
to

ni
a

R
ep

úb
lic

a 
de

 
M

ac
ed

on
ia

G
eo

rg
ia

H
un

gr
ía

K
az

aj
is

tá
n

K
os

ov
o

K
irg

ui
st

án

Le
to

ni
a

Li
tu

an
ia

M
ol

da
vi

a

M
on

go
lia

M
on

te
ne

gr
o

Po
lo

ni
a

R
um

an
ia

R
us

ia

S
er

bi
a

Es
lo

va
qu

ia

Es
lo

ve
ni

a

Ta
yi

ki
st

án

Tu
rq

uí
a

U
cr

an
ia

U
zb

ek
is

tá
n

70

60

50

40

30

20

10

0

f i G u r a  2

Gravedad del obstáculo para acceder al suelo para firmas en países en transición
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entrevistador señalar una preocupación en cuanto 
a la veracidad de las respuestas de la encuesta. 
“percibo que las respuestas a las preguntas sobre 
opiniones y percepciones (fueron): Veraces, Algo 
veraces, no veraces”. las sospechas del entrevista-
dor están asociadas con una mayor probabilidad 
de reportar el acceso al suelo como un obstáculo 
(alrededor de un 3 por ciento mayor de probabili-
dad). por ejemplo, entre las firmas que reportaron 
el acceso al suelo como un obstáculo, las sospechas 
del entrevistador se asociaron con un obstáculo 
reportado de significativa menor intensidad.   
Aparentemente, el entrevistador comienza a tener 
sospechas cuando el representante de la firma es 
demasiado optimista, en relación con las expec-
tativas del entrevistador. 

Obtención de permisos
para poder usar el suelo al que tiene acceso, una 
firma tiene que poder obtener permisos relevantes, 
y estos pueden ser cruciales para el proceso de  
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producción. Al impedir el otorgamiento de per-
misos para uso del suelo, la construcción o la acti-
vidad comercial, los funcionarios gubernamentales  
pueden limitar el acceso efectivo al suelo. la en-
cuesta beeps incluye preguntas sobre la cantidad 
de permisos que obtuvo la firma en los últimos  
dos años, la cantidad de días de trabajo que el  
personal invirtió en los procedimientos relaciona-
dos con la obtención de dichos permisos, los pagos 
formales e informales para conseguir los permisos, 
y los períodos de espera entre la presentación de  
la solicitud y el otorgamiento del permiso. una  
de las preguntas es: “¿cuántos permisos obtuvo 
este establecimiento en los últimos dos años?” 
otra es: “¿cuántos días de trabajo invirtió el  
personal en procedimientos relacionados con la 
obtención de permisos en los últimos dos años?” 
 las respuestas a estas preguntas se usan para 
modelar tanto la cantidad de solicitudes de per-
misos como los costos de tiempo asociados (ver 
figuras 3 y 4). Alrededor del 34 por ciento de las 

empresas encuestadas solicitaron permisos, con 
una cantidad media de 3,9 solicitudes, una canti-
dad media de días de trabajo invertidos de 38,0 y 
un tiempo de espera medio de 45,9 días. Hay una 
gran variación entre países en la cantidad de per-
misos solicitados, la cantidad de días invertidos  
y  el tiempo de espera para los permisos. 
 el modelo de la cantidad de solicitudes refleja 
la interacción de factores de oferta y demanda. 
una firma demanda permisos a medida que plani-
fica el desarrollo de su propiedad, mientras que  
el gobierno suministra permisos de acuerdo a sus 
reglas. nueve características de países tienen un 
efecto significativo sobre la cantidad de solicitudes 
de permiso, con cuatro factores que aumentan  
la cantidad y cinco factores que la reducen   
(ver tabla 1, columna 3). 
 para comprender el tiempo invertido por las 
firmas que solicitaron permisos, la estrategia del 
modelo se basa en un modelo de primera etapa 
para controlar el posible sesgo de selección, con 
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cantidad media de permisos obtenidos por firmas en países en transición. 2007–2008
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cantidad media de días de trabajo invertidos en solicitudes de permiso por firmas en países en transición
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el complejo de  
un antiguo templo 
budista, rodeado 
por nuevos  
rascacielos  
en ulán Bator, 
mongolia, el país 
en transición  
con la mayor  
frecuencia de  
soborno reportada 
en los datos de 
BeePs.

diferencias sistemáticas entre las firmas que   
solicitan permisos y aquellas que no los solicitan. 
los resultados del modelo de segunda etapa para 
el tiempo invertido en permisos indica que diez  
variables específicas de los países tienen efectos 
estadísticamente discernibles: cuatro factores  
aumentan el tiempo invertido por el personal y  
seis factores lo reducen (ver tabla 1, columna 4). 
dos factores específicos de las firmas aumentan 
significativamente los días invertidos, mientras  
que seis de ellos los reducen. 

Sobornos a funcionarios  
gubernamentales
la encuesta beeps también incluye una pregunta 
sobre pagos informales a funcionarios guberna-
mentales: “respecto a los funcionarios guberna-
mentales, ¿diría usted que el siguiente enunciado 
es siempre, generalmente, frecuentemente, a veces, 
raramente o nunca cierto?... es común que firmas 
en mi línea de negocios tengan que hacer ‘pagos 
adicionales o donaciones’ para conseguir algo…” 
las respuestas están codificadas en una escala de  
1 a 6, donde 1 significa nunca y 6 significa siempre 
(ver figura 5). en un modelo de regresión simple 
de la frecuencia de soborno, diez variables explica-
tivas específicas de país y cinco variables específicas 
de firma tuvieron efectos estadísticamente   
discernibles (ver tabla 1, columna 5). 

resumen y conclusiones
el acceso limitado al suelo y a los permisos para 
usar el suelo puede contribuir a la ineficiencia 
económica y la corrupción en países en transición. 
en esta investigación he estimado los modelos em-
píricos de firmas que reportan un acceso limitado 

al suelo y a los permisos, y casos de corrupción, 
como obstáculos al desarrollo económico. estos 
modelos indican que tanto las características de 
país como las de las firmas tienen repercusión  
sobre el acceso al suelo, el acceso y el esfuerzo 
para conseguir permisos, y la corrupción. 
 A nivel de país, un mayor pIb per cápita reduce 
sistemáticamente la probabilidad de firmas que 
solicitan permisos, la cantidad de permisos y el 
tiempo que cuesta obtenerlos. esto implica que  
las economías más desarrolladas requieren menos 
permisos y presentan menos obstáculos a los mis-
mos, reduciendo de esa manera los costos. por otro 
lado, cuanto mayor sea la tasa de crecimiento del 
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frecuencia media de sobornos reportada por firmas en países en transición
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pIb, mayor será la probabilidad de que las firmas 
experimenten un acceso limitado al suelo y la 
necesidad de solicitar permisos, como también la 
probabilidad de que las firmas tengan que pagar 
sobornos. esto puede ser señal de la existencia de 
un cuello de botella en el proceso de desarrollo, ya 
que es mucho más probable que las firmas de los 
países de la ceI reporten que el acceso al suelo es 
un obstáculo. también están obligadas a solicitar 
más permisos e invierten más tiempo para   
procesar la solicitud de permisos. 
 las mayores tasas tributarias corporativas  
no afectan el acceso al suelo o los permisos, pero 
aumentan la probabilidad de que se soliciten pagos 
por soborno. las firmas en economías altamente 
privatizadas reportan menos problemas de acceso 
al suelo y menor cantidad de permisos necesarios, 
pero más problemas relacionados con el soborno. 
los índices de privatización y reforma son frecuen-
temente significativos, pero tienen impactos positi-
vos y negativos. esto puede ser un reflejo del pro-
ceso disparejo de reformas, donde la liberalización 
en un sector de la economía no tiene pleno impac-
to debido a las restricciones en otros sectores. 
 es más probable que las firmas que compiten 
con otras que no están registradas u operan en el 

mercado informal reporten un acceso limitado  
al suelo, es más probable que soliciten permisos  
e inviertan tiempo relacionado con los mismos, y  
es más probable que se les pida sobornos. también 
es más probable que las firmas subsidiadas por  
el gobierno o aquellas con gran cantidad de   
empleados reporten un acceso limitado al suelo,  
soliciten más permisos e incurran en mayores  
costos de tiempo. 
 la conclusión principal de esta investigación  
es que el acceso limitado al suelo es un obstáculo 
serio al desarrollo económico de países en tran-
sición. más aún, la capacidad de obtener permisos 
para usar dicho suelo en forma efectiva es crucial. 
el acceso limitado al suelo y a los permisos no sólo 
dificulta el desarrollo económico, sino que también 
contribuye a una cultura de soborno y corrupción. 
los países que deseen acelerar su proceso de  
desarrollo deberían por lo tanto eliminar los im-
pedimentos al acceso a los suelos promoviendo  
los mercados de suelo y derechos de uso del suelo,  
y también deberían eliminar los obstáculos innec-
esarios en el proceso de otorgamiento de permisos. 
el resultado será un uso más eficiente del suelo  
y una economía más dinámica. 
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nuevo libro del instituto Lincoln
 

la provincia canadiense de ontario 
ha tenido dificultades para crear 
un impuesto a la propiedad “cor-

recto”. una razón es que el impuesto a la 
propiedad no es un solo impuesto, sino 
dos: un impuesto sobre la propiedad resi-
dencial y un impuesto sobre la propiedad 
comercial. estos dos impuestos difieren  
en su dimensión política e impacto econó-
mico y en cómo se administran. la refor-
ma tributaria ha constituido un desafío 
particular porque los gobiernos locales  
–municipalidades, regiones y juntas esco-
lares– dependen en gran medida de los  
ingresos del impuesto a la propiedad, en 
comparación con otras fuentes de finan-
ciamiento local.
 este libro examina la amplia reforma 
del impuesto a la propiedad en ontario de 
1998. los objetivos de esta reforma inclu-
yeron una valuación plena al valor de mer-
cado, el establecimiento de un sistema de 
impuesto a la propiedad ampliamente 
aceptado y la eliminación de motivaciones 
políticas provinciales en la reforma del im-
puesto a la propiedad. si bien el esfuerzo 
de reforma fue alabado por los expertos en 
su momento, sus objetivos generales no se 
cumplieron. de hecho, el nuevo sistema de 
valuación puede haber debilitado en últi-
ma instancia el papel del impuesto local a 
la propiedad. un impuesto a la propiedad 
bien diseñado necesita reconocer las dife-
rencias importantes entre la tributación de 
la vivienda y la tributación de la propiedad 
comercial. 
 los ingresos del impuesto a la propie-
dad no son suficientes para que grandes 
áreas urbanas puedan pagar la cantidad y 
el nivel de servicios públicos de su respon-
sabilidad. las estrategias para mejorar el 
impuesto a la propiedad –por ejemplo, 
abolir la tributación altamente discrimina-
toria a la propiedad comercial– dejaría un 
gran vacío de ingresos en los presupuestos 
locales. la cuestión es cómo llenar este 
vacío. los autores consideran dos solucio-
nes al problema: reestructurar el financia-
miento de la educación e introducir una 

una historia de dos impuestos:  
reforma del impuesto a la propiedad en ontario

nueva forma de tributación comercial, 
tanto a nivel provincial como local. 
 en la década pasada, ontario ha podi-
do adoptar exitosamente un sistema uni-
forme de valuación al valor de mercado  
en toda la provincia. no obstante, su ex-
periencia sugiere que cuando las reformas 
a la administración del impuesto a la 
propiedad se combinan con reformas  
razonables en la política del impuesto a  
la propiedad y algunos aspectos de gober-
nabilidad y financiamiento local, es más 
probable que se puedan alcanzar los be-
neficios deseados.
 se ha aconsejado a muchas jurisdiccio-
nes del mundo que implementen reformas 
importantes al impuesto a la propiedad 
para resolver los problemas económicos de 
los gobiernos locales. esta evaluación de-
tallada de la reforma de las políticas del 

impuesto a la propiedad y la valuación 
plena de mercado en ontario demuestra 
que, si bien dichas reformas son posibles, 
se deben diseñar, implementar y controlar 
con sumo cuidado para que puedan tener 
éxito, sobre todo en grandes áreas metro-
politanas.
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Land Lines: ¿Cómo llegó a asociarse con el Lincoln Institute of  Land Policy?
sonia raBeLLo: conocí a martim smolka, director del programa de América latina y el   
caribe, a fines de la década de 1990, cuando estaba investigando cómo se podía transformar  
el concepto tradicional de derechos de la propiedad basados en el derecho civil en el contexto 
del derecho urbano. el desarrollo de nuevas leyes urbanas podría generar cambios conceptu-
ales en la manera en que se entendió originalmente el derecho a la propiedad, dada la necesi-
dad de adaptar el concepto para cumplir con los requisitos sociales y económicos del desarrollo 
urbano. por ese entonces, brasil no había aprobado aún la ley federal de desarrollo urbano 
conocida como estatuto de la ciudad, si bien la constitución Federal brasileña de 1998 había 
introducido el principio de desarrollo urbano como función social sujeta a la política pública. 
 cuando fui visiting fellow del Instituto lincoln en el año 2000, me convencí de la necesidad 
de crear un concepto nuevo, más moderno, de derecho de propiedad que pudiera reflejar la 
realidad urbana actual de América latina y permitiera el uso de la ciudad por parte de todos 
sus ciudadanos, ya fueran propietarios o no. 

Land Lines: ¿Podría explicar  más detalladamente este concepto de derechos de propiedad? 
sonia raBeLLo: es la necesidad de distinguir el derecho a ser dueño del suelo del derecho  
a construir sobre dicho suelo. el código civil de los países latinoamericanos sigue el modelo 
francés, que define los derechos a la propiedad inmueble en función de tres componentes  
garantizados al dueño: el derecho a usar la propiedad; el derecho a recibir renta de la propiedad; 
y el derecho a vender la propiedad. sólo el dueño puede ejercer estos derechos. el derecho a 
construir no es por sí mismo un componente inherente a este derecho de la propiedad, sino 
una de las condiciones para que el dueño use la propiedad, sin la cual la utilidad de la propie-
dad se anularía, y en este caso el significado mismo del derecho a la propiedad se perdería. 
 para que el propietario la dueña pueda ejercer su derecho a usar la propiedad, la autoridad 
pública, por medio de regulaciones urbanas establecidas, tiene que asignar un coeficiente de 
edificabilidad mínimo a dicho suelo. el coeficiente de edificabilidad (porcentaje de superficie 
cubierta, o FAr, por sus siglas en inglés) es una manera de medir la cantidad de desarrollo in-
mobiliario permitido en una parcela. la asignación de un coeficiente de edificabilidad mínimo 
libre y equitativo, aplicado a todas las propiedades de manera uniforme, cumple una doble  
función. primero, garantiza a todos los propietarios y tenedores de suelos el uso económico  
de su propiedad. segundo, previene las diferencias injustas de asignación de coeficientes de 
edificabilidad entre dueños del suelo. 

Land Lines: ¿Por qué es importante este concepto en América Latina?
sonia raBeLLo: todos los países de América latina, incluyendo  brasil, han venido generando 
regulaciones y políticas de suelo a nivel nacional, sobre todo desde la estabilización económica 
y la redemocratización de la década de 1990, cuando la necesidad de considerar la llamada 
deuda social acumulada se convirtió en un tema prominente. en ese momento, las ciudades  
de América latina estaban experimentando problemas agudos debido a la falta de servicios 
básicos de infraestructura, tales como sistemas de alcantarillado, espacios públicos, transporte  
y acceso a vivienda de interés social, como también el desafío de crear una distribución más  
equitativa de costos y beneficios en el proceso de urbanización. 

Land Lines: ¿Cuán relevante es el Estatuto de la Ciudad de Brasil en este proceso?
sonia raBeLLo: el estatuto de la ciudad, que fue aprobado en 2001, confirma la distinción 
entre el derecho a ser dueño del suelo y el derecho a construir, una distinción que se ha venido 
debatiendo e implementando desde la década de 1970 en são paulo y otras ciudades brasile-
ñas. la expresión “derecho a construir”, tal como se usa en el código civil brasileño, ha llevado 
a muchos propietarios a suponer que su derecho a ser dueño del suelo también incluía el 
derecho a construir sobre el mismo, de conformidad con la legislación y las normas urbanas. 
 cuánto y qué se puede construir se refleja en el precio del suelo. es decir, las parcelas con 
mayor coeficiente de edificabilidad, o las parcelas donde se permite el uso comercial así como 
el uso residencial, se venden a precios que incorporan los beneficios otorgados a los propietarios 
por las autoridades públicas. cuando esto ocurre, los propietarios se apropian como bien privado 
de los derechos de construcción provistos por el derecho urbano, si bien no han invertido en la 
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infraestructura o los servicios necesarios 
para brindar respaldo al desarrollo del 
suelo. en consecuencia, los costos de la 
urbanización recaen por completo sobre 
la autoridad pública, mientras que los  
ciudadanos privados se benefician, con-
tradiciendo el principio legal general   
que prohíbe el enriquecimiento sin  
causa justificada. 

Land Lines: ¿Qué significa el principio de  
“enriquecimiento sin causa justificada”?
sonia raBeLLo: este principio general 
del derecho, aceptado en la mayoría de 
los países de América latina, considera 
inaceptable un aumento de la riqueza 
privada que no es consecuencia del traba-
jo o la inversión del propietario, es decir, 
una causa legítima relacionada con la 
persona que se beneficia económicamente. 
en brasil, este principio se explicita en la 
legislación, específicamente en el código 
civil, y es aplicable a todo el sistema  
jurídico.

Land Lines: ¿Cómo define el Estatuto de la 
Ciudad la separación entre el derecho a ser dueño 
del suelo y el derecho a construir?
sonia raBeLLo: este concepto fue  
introducido por medio del instrumento 
conocido como “concesión onerosa del 
derecho a construir” en el artículo 28:  
“el plan maestro puede delinear áreas 
donde se puede otorgar un derecho a con-
struir más allá del coeficiente básico adop-
tado, por el cual el beneficiario realiza  
un pago a la contraparte”. es importante 
recalcar que el estatuto de la ciudad es 
una ley federal que establece el contenido 
de los derechos de las propiedades inmue-
bles y tiene el mismo nivel jerárquico   
que el código civil. por lo tanto, si la ley 
establece que la autoridad pública debe 
cobrar por un derecho dado, entonces 
dicho derecho no pertenece a la persona 
a quien se lo otorga. 

Land Lines: ¿De qué manera ayuda el  
“cargo por la concesión de derechos a construir” a 
prevenir el enriquecimiento sin causa justificada?
sonia raBeLLo: el cargo extrae el valor 
correspondiente a tales derechos del pre-
cio del suelo. en otras palabras, sin dicho 
cargo, el precio del suelo incluiría el valor 
de los derechos de edificación concedidos 
libremente al propietario por la legisla-
ción de planeamiento urbano. sin el  
cargo, cuando el dueño venda el suelo 
recibirá su valor de mercado, que incluye 
el uso máximo permitido al mismo. 

Land Lines: No obstante, si yo compro suelo 
con la expectativa de un coeficiente de edificabili-
dad que excede el coeficiente básico, y la autoridad 
pública me cobra por otorgar dichos derechos de 
edificación, ¿no implicaría ello que pagaría dos 
veces por el suelo?
sonia raBeLLo: no, en la medida en   
que el sistema de adquisición de derechos 
de construcción de la autoridad pública 
esté bien establecido. bajo la nueva ley, 
los derechos de edificación por encima 
del coeficiente mínimo pertenecen a toda 
la ciudad, y deben comprarse en forma 
separada a la autoridad pública. en con-
secuencia, al pagar al dueño del suelo, el 
comprador descuenta del valor del suelo 
el valor de los derechos de construcción 
adicionales otorgados. 

Land Lines: ¿De qué otras maneras beneficia  
a la sociedad la implementación de este cargo?
sonia raBeLLo: Además de atacar el 
problema del enriquecimiento injustifica-
do, el principio establece la legitimidad de 
recuperar la plusvalía del suelo generada 
por intervenciones del sector público en  
el proceso de urbanización y evita que 
dicha plusvalía beneficie exclusivamente 
al propietario. este principio también se 
refleja en la compensación pagada por la 
expropiación de suelos urbanos. cuando 
no es recuperado por la autoridad públi-
ca, el valor de los derechos de edificación 
adicionales forma parte integral del pre-
cio de mercado. si la autoridad pública 
expropia el suelo, el propietario recibe 
una compensación equivalente al precio 
de mercado, que comprende el valor   
del suelo más el valor del coeficiente de 
edificabilidad otorgado sin cargo por   
la autoridad pública. 

Land Lines: Como el impuesto a la propiedad 
grava los bienes inmuebles, ¿este cargo no consti-
tuiría una doble tributación?
sonia raBeLLo: para comprender por 
qué este no es el caso, es necesario anali-
zar una distinción importante entre la  
legislación colombiana y brasileña. la  
ley colombiana clasifica la recuperación 
de plusvalías como un impuesto, pero  
en brasil se define como un instrumento 
para que la autoridad pública recupere 
un bien que pertenece a la sociedad.   
es decir, la naturaleza del cargo es una  
responsabilidad relativa del costo de ur-
banización. una decisión de la suprema 
corte de brasil (re509422 stFsc de 
2008) resolvió este asunto al decretar que 
el cargo por el otorgamiento de derechos 

de edificación no es un impuesto sino  
un pago que es responsabilidad del  
propietario. 
 creo que esta opinión jurídica es co-
herente, dado que un impuesto constituye 
una contribución al tesoro público efec-
tuada por los activos privados de una  
persona, pero, como ya se señaló, los 
derechos de edificación otorgados no   
son una propiedad privada sino un bien 
público que pertenece a la ciudad en su 
totalidad. la clasificación de un cargo de 
recuperación de plusvalías como impues-
to supone una inconsistencia jurídica, ya 
que la tributación es una forma de gravar 
la riqueza privada para financiar bienes  
y servicios públicos. este no es el caso de 
brasil, ya que el cargo se realiza sobre  
un activo esencialmente público. 

Land Lines: ¿El sistema judicial en América 
Latina acepta e implementa estos conceptos? 
sonia raBeLLo: no en forma uniforme  
ni consistente. estos conceptos jurídicos 
cambian fundamentalmente la compren-
sión tradicional de los derechos de propie-
dad. debido a ello, los principios en que 
se basan y la lógica que da lugar a los 
mismos se deben diseminar y asimilar 
más ampliamente. esta es una evolución 
judicial que tiene que ocurrir para reducir 
la exclusión social exacerbada que carac-
teriza a las ciudades de América latina. 

Land Lines: ¿Cómo ha contribuido el Programa 
de América Latina y el Caribe del Instituto  
Lincoln a esta nueva visión de política de suelo  
en la región?
sonia raBeLLo: el Instituto ha tenido 
una influencia importante sobre la clarifi-
cación de temas de políticas de suelo para 
funcionarios y políticos de América latina, 
sobre todo por medio de sus programas 
de capacitación, donde se expone a los 
participantes a dichos principios, concep-
tos e ideas, se intercambian experiencias y 
se construye una nueva cultura de políticas 
de suelo. el Instituto ha formado una 
masa crítica de personas comprometidas 
con mejorar la calidad de las políticas  
de suelo y a promover nuevas estrategias 
para financiar el desarrollo urbano. uno 
de los factores críticos para impulsar la 
evolución del pensamiento urbano en la 
región ha sido comprender que los derechos 
de propiedad individuales pueden coexistir 
con los derechos sociales de la ciudad. 
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nuevo libro del instituto Lincoln
 

es cada vez más clara la importan-
cia de confrontar la posibilidad de 
impactos climáticos potencialmente 

severos. en años recientes se ha producido 
una serie de eventos extremos de tempera-
tura y precipitación, y se han superado las 
marcas climáticas en varios países del 
mundo,  particularmente en los estados 
unidos y Australia.
 el Instituto lincoln comenzó a involu-
crarse en el tema del cambio climático a 
través de nuestro trabajo con los directores 
de planificación de las 30 ciudades más 
grandes de los estados unidos. A comien-
zos de 2006, estos planificadores urbanos 
comenzaron a preocuparse sobre cómo  
responder a las preguntas de sus alcaldes 
acerca del calentamiento global. muchos 
de estos alcaldes ya estaban firmando el 
Acuerdo de protección climática de la 
conferencia norteamericana de Alcaldes 
(u.s. conference of  mayors), promovido 
por el alcalde de seattle, greg nickels,  
en 2005, al mismo tiempo que entraba en 
vigencia el protocolo de Kioto. 
 este libro, que complementa una serie 
de documentos de trabajo, informes sobre 
enfoques en política y seminarios de inves-
tigación patrocinados por el Instituto en 
los últimos cinco años, describe las respu-
estas dadas al cambio climático por nueve 
ciudades y regiones metropolitanas coste-
ras de los estados unidos y Australia. Am-
bos países, grandes, extensos y con una 
predilección por el desarrollo inmobiliario 
costero, tienen mucho en común en lo que 
se refiere al cambio climático. primero, se 
encuentran entre los mayores emisores de 
gases de invernadero per cápita en el mun-
do desarrollado, con Australia general-
mente encabezando la lista y los estados 
unidos a poca distancia por debajo. se-
gundo, ambos países están expuestos a un 
riesgo climático significativo de crecimien-
to del nivel del mar y marejadas, sequías y 

ciudades-región costeras resistentes:  
Planificación para el cambio climático en los estados unidos y australia

resilient coastal city regions:  
Planning for climate change in the 
united states and australia 
(Ciudades-región costeras resistentes: 
Planeamiento para el cambio climático 
en los Estados Unidos y Australia)
Editado por Edward J. Blakely  
y Armando Carbonell 
Marzo de 2012/288 páginas/ 
Rústica/$35,00
ISBN: 978-1-55844-214-6

información para encargar copias
Comunicarse con el Instituto Lincoln  
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escasez de agua, inundaciones, incendios 
forestales y olas de calor. las regiones met-
ropolitanas documentadas aquí represen-
tan algunas de las condiciones más críticas 
enfrentadas en ambos países. 
 este libro describe tanto la mitigación 
(reducción de emisiones de gases de inver-
nadero) como la adaptación (manejar el 
riesgo de impactos climáticos que no se 
pueden evitar), tal como se usan estos  
términos generalmente en la literatura. 
por lo menos desde el punto de vista de los 
estados unidos, parece que el péndulo ha 
oscilado de un énfasis inicial en la miti-
gación, como se refleja en las iniciativas de 
los alcaldes en respuesta al protocolo de 
Kioto, a una concentración en la adap-
tación, a medida que las ciudades se pre-

paran para el embate de los impactos 
climáticos. 
 los nueve casos muestran una gama de 
respuestas de adaptación. no obstante, 
como se analiza en el capítulo de conclu-
siones, para evitar resultados catastróficos 
sigue siendo necesario reducir de una 
manera significativa las emisiones de gases 
de invernadero. Aun cuando se han pro-
ducido avances alentadores a nivel nacio-
nal en Australia, recientes análisis sugieren 
que el tiempo que queda para tomar  
medidas es críticamente breve. 
 el problema medioambiental esencial 
de nuestra época ha dejado la escena mun-
dial, en la medida en que los gobiernos 
luchan por recuperar su estabilidad eco-
nómica tras la crisis financiera de 2008. A 
pesar de las perspectivas inciertas sobre la 
instauración de medidas a nivel interna-
cional y nacional, los gobiernos estatales y 
locales han demostrado una mayor capa-
cidad para responder a los cambios 
climáticos. la capacidad de resistencia y 
adaptación está pasando a primer plano 
en los debates públicos, con una atención 
cada vez mayor al impacto de los cambios 
climáticos sobre el bienestar humano y la 
integridad de los ecosistemas.
 Al publicar este volumen, el objetivo ha 
sido documentar las estrategias que serán 
útiles no sólo en los estados unidos y Aus-
tralia, sino en todas las regiones costeras 
del mundo. somos conscientes de que esta 
es sólo una respuesta inicial a un desafío 
que tiene un impacto potencial de magni-
tud nunca vista en la historia de la huma-
nidad, un desafío que pondrá a prueba 
nuestra capacidad para trabajar juntos a 
todos los niveles. 
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Introducción
climate change and coastal city  
regions (Cambio climático y las ciudades-
región costeras), Armando carbonell  
y edward J. blakely 

estados unidos
1.  ciudad de nueva York,  

Robert D. Yaro y David M. Kooris
2.  estados costeros del sudeste  

atlántico, Lauren Brown, Colin  
Quinn-Hurst, Phil Emmi, y Reid Ewing 

3.  nueva orleans, Douglas J. Meffert  
y Joshua A. Lewis 

4.  los Angeles–san diego,  
Kenneth C. Topping

5.  san Francisco, Laurie A. Johnson  
y Laura Tam

Australia
6.  melbourne, Peter M. J. Fisher
7.  sídney, Alan Cadogan
8.  sureste de Queensland,  

Greg Laves y Peter Waterman 
9.  perth, Laura Stocker, Peter Newman  

y James Duggie

conclusión
transpacific perspectives on climate  
Action (Perspectivas transpacíficas sobre la  
acción climática), Edward J. Blakely  
y Armando Carbonell
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edward J. Blakely es profesor 
honorario de política urbana en el 
centro de estudios sobre los estados 
unidos de la universidad de sídney, 
Australia. su página web es  
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ed@blakelyglobal.net
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urbana del lincoln Institute of  land 
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d o c u m e n t o s  de trabajo

Hay más de 730 documentos de 
trabajo disponibles actualmente, 
incluyendo  los resultados de in-

vestigaciones patrocinadas por el Instituto 
lincoln y materiales de cursos, e informes 
o documentos ocasionales patrocinados 
junto con otras organizaciones. Algunos  
de los documentos realizados por docentes 
o investigadores vinculados con los pro-
gramas del Instituto lincoln para América 
latina y china se proporcionan también 
en español, portugués o chino. A continu-
ación se enumeran los documentos publi-
cados desde junio de 2011, todos ellos 
disponibles en www.lincolninst.edu/pubs.

estados unidos

donald boyd
recession, recovery, and state  
and local Finances  
(Recesión, recuperación y finanzas estatales  
y locales)  

peter W. culp y Jocelyn A. gibbon
strategies for renewable energy 
Projects on Arizona’s state trust 
lands (Estrategias para proyectos de energía 
renovable en los suelos de los fideicomisos del  
estado de Arizona)
 
susan culp, Alison berry y Joe marlow 
cash for conservation: Payments 
for ecosystem services  
through compensatory Mitigation 
on state trust lands in Arizona,  
colorado, and Montana (Dinero a  
cambio de conservación: pagos de servicios para  
ecosistemas por medio de mitigación compensatoria 
en los suelos de fideicomisos de los estados de 
Arizona, Colorado y Montana) 

susan culp y dan Hunting
An Analysis of  contributory  
Value on trust lands in the West 
(Un análisis del valor contributivo en los suelos 
de fideicomisos del oeste de los Estados Unidos) 

russell Kashian y mark skidmore 
A duration Analysis of  tax Incre-
ment Finance district lifespans:  
the case of  Wisconsin (Un análisis  
de duración de la vigencia de distritos  
de financiamiento por incremento tributario:   
el caso de Wisconsin) 
 
lynn scarlett
America’s Working lands: Farm 
Bill Programs and landscape-scale 
conservation (Suelos productivos en los 
Estados Unidos: Los programas de la ley agraria  
y la conservación de paisajes) 

Jeffrey o. sundberg
state Income tax credits for con-
servation easements: do Addition-
al credits create Additional Value? 
(Créditos en los impuestos estatales sobre los  
ingresos para crear exenciones para conservación: 
¿Crean valor adicional los créditos adicionales?)  

américa Latina

durfari Janive Velandia naranjo  
y oscar sanora Quintero  
efectos de la política de reden- 
sificación en los precios del suelo:  
el caso del Bando2 en la ciudad  
de México 
(también disponible en inglés)
effects of  urban density  
regulation on land Prices:  
the case of  Bando2 in Mexico city

martim smolka y ciro biderman  
Vivienda informal: una perspectiva 
de economista sobre el planeamiento 
urbano  
(también disponible en inglés)
Housing Informality:  
An economist’s Perspective  
on urban Planning
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P r o G r a m a s  de becas

el Instituto lincoln ofrece una varie-
dad de programas de becas, ava-
lando así su compromiso de apoyar 

a los académicos, profesionales y estudiantes 
de posgrado en las diferentes etapas de  
sus carreras académicas y profesionales. 
los becarios realizan un gran aporte en 
cuanto a los conocimientos relativos a las 
políticas de suelo y tributarias, y asimismo 
desarrollan ideas para orientar a los res-
ponsables de políticas en todo el mundo.
 para más información y para obtener 
las pautas de solicitud de todos los pro-
gramas de becas del Instituto, visite nuestro 
sitio web en: http://www.lincolninst.edu/
education/fellowships.asp.

Becas daVid c. LincoLn

las becas david c. lincoln en tribu-
tación del Valor del suelo (tVs) se 
crearon en 1999 con el fin de desa-

rrollar un interés académico y profesional 
en este campo mediante el apoyo para  
llevar a cabo importantes proyectos de in-
vestigación. este programa de becas debe 
su nombre a david c. lincoln, expresiden-
te de la junta directiva de la Fundación 
lincoln y presidente fundador del Insti- 
tuto lincoln, por su permanente interés  
en la tVs. el programa anima, tanto a 
académicos como a profesionales, a em-
prender nuevos trabajos de investigación 
en el campo de la teoría básica de la tVs 
y sus aplicaciones. estos proyectos de inves-
tigación representan un aporte a los cono-
cimientos y la comprensión que se tiene de 
la tVs como componente de los sistemas 
fiscales contemporáneos en diferentes 
países del mundo.
 para el período 2011–2012 se otorgaron 
becas a tres investigadores. el plazo para 
solicitar becas para el período 2012–2013 
vence el 1 de septiembre de 2012.

david albouy
Profesor adjunto, Departamento de 
Economía, Universidad de Michigan.
“el valor del suelo urbano: medición  
y teoría”

richard almy
Socio, Almy, Gloudemans, Jacobs & Denne, 
LaGrange, Illinois.
“compendio mundial y metanálisis de los 
sistemas del impuesto a la propiedad”

shawn rohlin
Profesor adjunto, Departamento de 
Economía, Universidad de Akron, Ohio.
“Los incentivos fiscales aplicados según 
la ubicación ¿mejoran la calidad de vida y 
la calidad del entorno empresarial?”

Beca KinGsBury Browne

el Instituto lincoln estableció la 
beca Kingsbury browne en colab-
oración con el premio Kingsbury 

browne al liderazgo en conservación en 
el año 2006. el premio debe su nombre a 
brown (1922-2005), un fellow del Instituto 
lincoln del año 1980, cuyo trabajo dio 
como resultado la creación de la Alianza 
del Fideicomiso de tierras (ltA, por sus 
siglas en inglés). la ltA, que en la actu-
alidad es una organización nacional que 
tiene alrededor de 1800 miembros de 
fideicomisos de tierras, capacita a miles 
de líderes conservacionistas, fomenta la 
promulgación de leyes sobre conservación 
del suelo y desarrolla estándares y prácti-
cas con el fin de profesionalizar y salva-
guardar el trabajo en los fideicomisos de 
tierras. este programa de becas anuales, 
gestionado por el departamentos de  
planificación y Forma urbana del Insti-
tuto lincoln, apoya las actividades de 
investigación, de redacción de artículos  
y de tutoría.
 Audrey c. rust, presidente emérita 
del fideicomiso península open space 
(post) de palo Alto, california, recibió 
en octubre la combinación de la beca y  
el premio al liderazgo en conservación 
durante la reunión de la Alianza del  
Fideicomiso de tierras en milwaukee, 
Wisconsin.
 en su calidad de directora ejecutiva y, 
más tarde, de presidente de post desde 
1987 hasta 2011, rust se asoció a agencias 
públicas y propietarios privados, y así el 
fideicomiso logró proteger unas 22.000 
hectáreas de espacios abiertos en los con-
dados de san mateo, santa clara y santa 
cruz. la campaña salvar las costas en 
peligro, lanzada en el año 2001, es la  
iniciativa de protección de suelos de  
mayores dimensiones que un fideicomiso 
de tierras municipal de los estados uni-
dos haya realizado.
 rust recibió su licenciatura en inglés y 
educación en la universidad de connecti-
cut en storrs. se desempeñó en las juntas 
directivas de varias organizaciones a nivel 
municipal, estatal y nacional, principal-
mente en el campo de la conservación  
y la vivienda. Además, se le otorgaron 
numerosos premios por su servicio a la 
comunidad.

Beca LincoLn/LoeB

la beca loeb se creó en 1970  
gracias al generoso aporte del 
fallecido John l. loeb, de la pro-

moción de 1924 de la universidad de 
Harvard. el programa, cuya sede se en-
cuentra en la Facultad de diseño, ofrece 
10 premios anuales de posgrado para 
realizar estudios independientes en la 
universidad de Harvard. la beca repre-
senta una oportunidad única para fomen-
tar el potencial de liderazgo de los hom-
bres y mujeres más prometedores en el 
campo del diseño y otras profesiones rela-
cionadas con el entorno, tanto natural 
como edificado. todos los años se sele-
cciona a uno de estos fellows en calidad de 
becario lincoln/loeb para trabajar junto 
con el departamento de planificación  
y Forma urbana del Instituto lincoln.
 Peter Park, arquitecto y diseñador 
urbano, es director de planificación en 
denver, colorado. Anteriormente desem-
peñó un puesto similar en milwaukee. 
park presidió el desarrollo de una nueva 
ordenanza de zonificación basada en  
formas para denver. Además, ha liderado 
muy importantes esfuerzos con el fin de 
lograr la participación de los ciudadanos 
en las actividades de planificación. durante 
el período de su beca, park investigará 
nuevos métodos para involucrar a los  
ciudadanos en el proceso de planificación, 
y analizará las oportunidades que existen 
para reemplazar rutas y carreteras urba-
nas por bulevares en los centros de las 
ciudades. 

Becas de inVestiGaciÓn 
soBre PLanificaciÓn y 
forma urBana

el departamento de planificación  
y Forma urbana del Instituto lin-
coln apoya las becas de investig-

ación con el fin de desarrollar un interés 
académico y profesional en la relación 
existente entre la forma del entorno edi-
ficado y el mosaico de espacios abiertos a 
lo largo de un paisaje. el tema de la con-
servación de grandes paisajes ha estado 
presente en varios de los últimos pro-
gramas. el plazo para solicitar la beca 
para el período 2012-2013 vence el 15  
de marzo de 2012.
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e n  m e m o r i a  d e

r o n a L d  L .  s m i t H

r onald L. Smith, expresidente del Instituto Lincoln, 

falleció el 3 de diciembre de 2011 tras una larga 

enfermedad. Fue el segundo presidente que tuvo el In-

stituto, de 1986 a 1996, año en que se jubiló.

 “Ron presidió el Instituto Lincoln en una etapa de 

transición”, destacó Kathryn J. Lincoln, presidente de  

la junta directiva del Instituto y gerente de inversiones. 

“El Instituto había logrado una reputación envidiable en 

cuanto a su labor en políticas de suelo, pero carecía de una buena estruc- 

tura organizativa. Ron contribuyó, junto con la  junta directiva y el personal, 

para guiar el proceso a fin de lograr un funcionamiento de primer nivel. Con-

trató y ascendió a empleados clave, adquirió el inmueble ubicado en Brattle 

Street 113, Cambridge, y renovó el edificio para nuestras oficinas y salones 

de clase. Ron creó un ambiente de trabajo colegial y participativo en el Insti-

tuto y, con posterioridad a su jubilación, continuó siendo un gran admirador  

y participante habitual en los seminarios y otros eventos del Instituto”.

 Ron Smith se crió en Indiana y se recibió de ingeniero mecánico en el 

Instituto General Motors (GMI). obtuvo su título universitario en Relaciones 

Industriales y su doctorado en Psicología organizacional y Comunicación en 

la Universidad Purdue. Regresó al GMI en el año 1963 para hacerse cargo 

del Departamento de Comunicaciones y Comportamiento organizacional. 

Posteriormente se desempeñó como decano en la Facultad de Administración 

de Empresas de la Universidad de Nebraska en Lincoln, desde 1973 hasta 

1977, y después como profesor de Gestión y decano en la Facultad de   

la Empresa McDonough de la Universidad de Georgetown, desde 1977  

hasta 1986.

 Entre los muchos legados que Ron Smith dejó al Instituto Lincoln se  

encuentra el Premio Ronald L. Smith de la Beca para Funcionarios Públicos, 

lo que demuestra su respaldo a la participación de funcionarios públicos,  

ya sean elegidos o designados, en los programas educativos del Instituto.  

El actual fellow es Peter Pollock, miembro del Instituto Estadounidense de 

Planificadores Certificados (FAICP) y exdirector de planificación de Boulder, 

Colorado, quien gestiona los programas llevados a cabo conjuntamente   

por el Departamento de Planificación y Forma Urbana y sus socios en la 

región montañosa del oeste del país.

 Sobreviven a Ron su esposa Betty, tres hijos, ocho nietos y muchos  

amigos y colegas.

Breece robertson
Directora de Visión de Conservación  
Nacional y GIS, Trust for Public Land,  
Santa Fe, Nuevo México
Jad daly
Director del Programa Climático,  
Trust for Public Land, Washington, DC
Brenda faber
Foresite Inc. Consulting, consultora de Trust 
for Public Land, Loveland, Colorado
“conservación de grandes paisajes”

ProGrama de Becas  
de disertaciÓn c. LoweLL 
Harriss

el programa de becas para tesis  
de doctorado c. lowell Harriss 
del Instituto lincoln apoya a los 

estudiantes de doctorado, principalmente 
de universidades de los estados unidos, 
cuyas investigaciones complementan los 
intereses del Instituto en políticas de suelo 
y tributarias. este programa debe su nom-
bre al profesor Harriss (1912-2009), quien 
enseñó economía en la universidad de 
columbia y se desempeñó como miem-
bro de la junta directiva del Instituto  
durante muchos años.
 el programa, que se gestiona a través 
de los departamentos de Valuación y 
tributación y de planificación y Forma 
urbana, enlaza la misión educativa del 
Instituto con sus objetivos de investiga-
ción, apoyando a los académicos en los 
primeros años de sus carreras. todos los 
años, el Instituto lleva a cabo un semina-
rio donde los becarios pueden presentar 
sus trabajos de investigación e intercam-
biar opiniones con otros fellows y con los 
miembros del cuerpo docente del Insti- 
tuto. el plazo para presentar solicitudes 
para la beca de tesis de doctorado del 
próximo ciclo vence el 1 de febrero de 
2012. para obtener instrucciones y recibir 
más información, visite el sitio web del 
Instituto en: www.lincolninst.edu/education/
fellowships.asp

il Hwan chung
Departamento de Administración Pública, 
Escuela Maxwell de la Universidad de  
Syracuse
“reforma de las finanzas escolares,  
elección de escuelas y clasificación  
residencial”

Lauren coyle
Departamento de Antropología,  
Universidad de Chicago
“soberanías dobles en el crepúsculo  
dorado: el derecho, el suelo y el trabajo 
en Ghana”

william m. doerner
Departamento de Economía,  
Universidad Estatal del Florida
“Los efectos de los precios de las  
viviendas sobre la tributación y la  
valuación de propiedades”

George Homsy
Departamento de Planificación Urbana  
y Regional, Universidad de Cornell
“sustentabilidad en las pequeñas  
ciudades: análisis de las innovaciones 
respecto al cambio climático en las 
políticas municipales sobre uso de suelo”



28   LincoLn institute of Land PoLicy  •  Land Lines  •  E N E R o  2 0 1 2

Nuestra nueva imagen 
ofrece una navegación fluida para una mejor experiencia del usuario

olha Krupa
Facultad de Asuntos Públicos y Ambientales, 
Universidad de Indiana
“análisis de la reforma del impuesto a 
la propiedad en indiana: consideraciones 
sobre equidad y costos”

Lauren Lambie-Hanson
Departamento de Estudios y Planificación 
Urbana, Instituto de Tecnología de  
Massachusetts
“resolución de ejecución hipotecaria: 
eficiencia e impacto de la disposición  
de bienes”

amy Lynch
Departamento de Planificación Urbana   
y Regional, Universidad de Pensilvania
“¿es bueno ser ecologista?: evaluación 
de la planificación de infraestructura 
ecológica a nivel de condados en  
colorado, florida y maryland”

christopher Palmer
Departamento de Economía,  
Instituto de Tecnología de Massachusetts.
“Lo que encierra un barrio: Los efectos 
municipales de las políticas de vivienda”

P r o G r a m a s  de becas
la república popular china y estudian 
políticas de suelo y tributarias en dicho 
país. los candidatos participan en un  
taller en china con el fin de presentar sus 
propuestas y recibir los comentarios de  
un panel internacional de expertos. una 
vez transcurrido un año, los becarios se 
reúnen nuevamente para presentar sus 
conclusiones y recibir nuevos comentarios 
de parte de expertos en políticas de suelo 
y tributarias. el próximo plazo para  
solicitar esta beca vence el 15 de abril  
de 2012. para más información, visite  
el sitio web del centro pekín-lincoln   
en: http://plc.pku.edu.cn.
 los estudiantes internacionales que 
recibieron becas en el período 2011–2012 
se anuncian en el catálogo Program del 
Instituto y en el sitio web.

c a L e n d a r i o  d e  programas

los programas de educación enumerados aquí se ofrecen 
como cursos de inscripción abierta para diversas audiencias 
de funcionarios electos y nombrados, asesores y analistas  

de políticas, funcionarios de tributación y valuación, profesionales 
de urbanismo y desarrollo inmobiliario, líderes empresariales y 
comunitarios, académicos y estudiantes avanzados, y ciudadanos 
interesados. 
 para obtener más información sobre estos y otros programas, 
visite el sitio web del Instituto lincoln en www.lincolninst.edu/ 
education/courses.asp. Además, el sitio web ofrece muchos cursos  
en línea sobre el uso de suelo y política tributaria, tanto en inglés 
como en español. también se anunciarán en el sitio web las con-
ferencias que se ofrecen como parte de la serie de primavera en 
lincoln House, cambridge, massachusetts, a medida que se  
vaya finalizando el calendario. 

Programa en los estados unidos

martes y miércoLes 6 y 7 de marzo
Phoenix, arizona
responding to change and uncertainty in the western 
united states: managing risk in decision making  
(respondiendo al cambio y la incertidumbre en el oeste 
de los estados unidos: cómo manejar el riesgo en la 
toma de decisiones) 
stephen aldrich, Bio economic research associates, LLc (bio-era), 
Vermont; Jim Holway, western Lands and communities, Phoenix;  
y Joe marlow, sonoran institute, Phoenix

Western lands and communities, sociedad conjunta del lincoln 
Institute of  land policy y el sonoran Institute, está colaborando 
con el consensus building Institute para patrocinar un taller  

sobre el uso de escenarios para manejar la incertidumbre y el 
cambio. el curso examinará los factores que impulsan el cambio 
en el oeste, como el clima, la economía y la demografía, y pro-
porcionará a los participantes una comprensión básica de la plani-
ficación de escenarios y otras técnicas usadas para evaluar el im-
pacto del cambio y la incertidumbre. los participantes también 
tomarán parte en un juego simulado donde aprenderán a usar las 
herramientas para mejorar la planificación y la toma de decisiones. 

Programa en américa Latina

JueVes y Viernes 19 y 20 de aBriL
Bogotá, colombia
90° aniversario de la Ley de contribución de  
Valorización en colombia: evaluación y propuestas
martim smolka, Lincoln institute of Land Policy; oscar Borrero,  
universidad de Los andes y universidad nacional de colombia,  
Bogotá; y christian mora y alejandro ordóñez, instituto de   
estudios de la Procuraduría General de la nación, colombia

este foro se realiza en ocasión del 90° aniversario de la ley 25 de 
contribución de Valorización de 1921 de colombia. el programa 
evaluará las experiencias técnicas y legales del uso de este instru-
mento, que ha sido ampliamente aceptado por los ciudadanos  
de colombia y constituye la experiencia más antigua de América 
latina en legislación de recuperación de plusvalías. Además, el 
foro examinará las experiencias internacionales que pueden  
ser potencialmente útiles para mejorar el modelo colombiano.  
se espera que el foro produzca una propuesta de reforma para  
actualizar la ley al siglo XXI y reglamentar mejor sus inter- 
pretaciones, reflejadas por ejemplo en los modelos técnicos  
utilizados para asignar la contribución. 

caroline weber
Departamento de Economía,  
Universidad de Michigan.
“tres ensayos sobre tributación”

ProGramas de Becas  
internacionaLes de  
PosGrado

el programa para América latina y 
el caribe del Instituto lincoln of-
rece becas a candidatos a doctora-

dos y maestrías en la región. el plazo para 
solicitar las becas para América latina 
correspondientes al período 2012–2013  
se anunciará en el sitio web del Instituto 
próximanente. para más información, 
comuníquese a la siguiente dirección de 
correo electrónico: lac@lincolninst.edu.
 A través del centro para el desarrollo 
urbano y las políticas de suelo, adminis-
trado en conjunto por la universidad de 
pekín y el Instituto lincoln, el programa 
sobre china otorga becas a estudiantes  
de maestrías y doctorados que viven en  
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Novedades en nuestro sitio web

www.lincolninst.edu

Tal vez haya notado que la página de inicio del sitio  

web del Instituto Lincoln ha sido rediseñada a fin de brindar un acceso rápido a las novedades  

recientes, publicaciones y otros productos. La navegación fluida para una mejor experiencia del usuario 

junto con las páginas rediseñadas se administran a través de un nuevo sistema de gestión de contenido 

que facilita su actualización continua.

La nueva página de inicio contiene las siguientes características:

•	 Un	carrusel	rotativo	con	los	más	recientes	libros,	informes	sobre	enfoques	en		distintas	políticas,	

videos y bases de datos gratuitas en Internet.

•	 Un	único	lugar	desde	donde	descargar	la	revista	Land	Lines,	documentos	de	trabajo,		 información	

sobre becas y solicitudes de propuestas, así como también el catálogo anual de programas.

•	 Las	últimas	publicaciones	en	el	blog	“At	Lincoln	House”.

•	 Las	últimas	citas	en	“El	Instituto	Lincoln	en	las	noticias”.

•	 Acceso	con	un	solo	clic	a	páginas	en	español	y	en	chino.

•	 Enlaces	rápidos	a	la	página	de	aterrizaje	“Conferencias	y	Videos”,	que	contiene	una	creciente	

biblioteca de videos cortos originales y videograbaciones de conferencias.

•	 Conexión	a	Twitter,	Facebook,	LinkedIn	y	YouTube.
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Catálogo de publicaciones 2012 

El Catálogo de Publicaciones 2012 del Instituto Lincoln contiene  

más de 100 libros, informes sobre enfoques en políticas de suelo 

y recursos multimedia. Estas publicaciones representan el trabajo 

realizado por el cuerpo docente del Instituto, los fellows y los  

asociados que están dedicados a la tarea de investigar y elaborar 

informes sobre los siguientes temas: impuesto a la propiedad, su 

valuación y tasación; planificación urbana y regional; crecimiento 

inteligente; conservación del suelo; vivienda y desarrollo urbano; 

y otras cuestiones sobre políticas de suelo en los Estados Unidos, 

América Latina, China, Europa, África y otras regiones del mundo.

Todos los libros, informes y recursos que contiene el catálogo 

pueden adquirirse o descargarse en el sitio web del Instituto.  

El catálogo completo se publicará para su descarga gratuita  

en febrero. Para solicitar una copia impresa del catálogo, envíe 

su dirección de correo completa a help@lincolninst.edu.

www.lincolninst.edu


