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ARTICULOS DESTACADOS

El reajuste de suelo para el desarrollo urbano y la reconstruccion
después de una catastrofe
YU-HUNG HONG E ISABEL BRAIN

Una herramienta de gestion de suelo muy arraigada (el reqjuste de suelo o RS) ha captado
Ultimamente la atencion y se esta adoptando con el fin de apoyar los esfuerzos de reconstruccion
posterwores al terremoto en Chile. Mediante esta herramuenta se hace hincapié en la integracion
de la economia urbana, la planificacion de las cuudades, las leyes y el gobierno con la gestion
de suelo, a fin de generar una estrategia de desarrollo urbano integral o de mejoramaento.

Acceso al suelo y a permisos de edificacion:
Obstaculos al desarrollo econémico en paises en transicién
JOHN E. ANDERSON

Ll acceso limitado al suelo y las dificultades para obtener permisos representan impedimentos
sustanciales para el desarrollo econdmico, y estas condiciones generan claramente un entorno
en el que prospera el soborno.
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Informe del presidente

La evolucion de la teoria de los derechos de propiedad

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 mas complejo cuando hablamos de
bienes de propiedad comun, tales como aguas
subterraneas, recursos ambientales, sistemas
de riego, bosques y explotaciones piscicolas.

A menudo los bienes de propiedad comun sufren una
sobreeexplotacion (la tan conocida “tragedia de los comunes”),
por lo que muchos observadores sostienen que el tema del
uso sustentable de la propiedad comun puede solucionarse
simplemente mediante alguna de estas dos alternativas: la
propiedad privada o la propiedad publica 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 asi los costos de las operaciones.

La nocion de que sélo existen dos soluciones especificas
(es decir, la propiedad privada o la propiedad publica) para pro-
mover la gestion sustentable de recursos comunes escasos
resulta problematica, por al menos dos razones. En primer
lugar, ni la propiedad publica ni la privada han logrado alguna
vez conservar recursos escasos de una manera 6ptima, 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 anos.

Algunos ejemplos de estos enfoques alternativos en cuan-
to a los derechos de propiedad son la gestion de sistemas de
riego por parte de granjeros en Nepal, por parte de los pobla-
dores de tierras de pastoreo alpinas en Suiza e ltalia, y por los
habitantes de tierras de pastoreo y bosques de montana en
Japén y Noruega. En todos estos casos, los granjeros eran
propietarios de sus parcelas agricolas privadas y, ademas,
participaban en calidad de propietarios comunitarios en la
utilizacion de recursos comunes.

Segln el analisis llevado a cabo sobre varios casos de
gestion exitosa de recursos comunes, las practicas especifi-
cas varian ampliamente y dependen de las instituciones, las
normas sociales, la cultura y las condiciones ecolégicas sub-
yacentes. De acuerdo con esto, las practicas especificas por
lo general no pueden transferirse de un contexto a otro. Sin
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embargo, las investigaciones realizadas mues-
tran que los participantes de sistemas exitosos
poseen siete elementos en comun: informacion
exacta acerca del recurso en cuestion; un en-
tendimiento comun acerca de los beneficios y
riesgos del recurso; normas compartidas de
reciprocidad y confianza; una membresia 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 penalizacion a costos relativamente bajos.

Estos sistemas funcionan mejor cuando el recurso de
propiedad comun se encuentra en un lugar fijo, como por ejem-
plo un bosque, una tierra de pastoreo, un depdsito mineral y
muchos otros recursos ambientales. Sin embargo, cuando el
recurso comun no se encuentra en un lugar fijo, casi ningutin en-
foque sobre derechos de propiedad ha logrado buenos resulta-
dos. Tal es el caso de las explotaciones piscicolas, en las que
las reservas de peces son mdviles y resulta dificil medir su
tamano. La mayoria de los sistemas de derechos de propiedad
que se aplican a las explotaciones piscicolas 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 practica actual
mas prometedora se utilizan cuotas transferibles, aunque dicho
enfoque debe desarrollarse ain mas.

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 evolucion de la teoria de los
derechos de propiedad. En particular, Elinor Ostrom ha realiza-
do una muy notable contribucion a la bibliografia existente so-
bre derechos de propiedad y su labor en esta area fue galar-
donada el ano 2009 al recibir la autora el Premio Nobel de
Economia.

Algunos capitulos de este libro versan sobre la complejidad
de los derechos de propiedad y su aplicacién a recursos de
explotacién comdn, tales como el aire, el suelo, el agua y la
vida silvestre (incluyendo las reservas piscicolas). Ademas, en
dos capitulos se analiza la autoorganizacion de las practicas
de derechos de propiedad por parte de mineros durante la
fiebre del oro de 1849 en California, asi como también en
fiebres del oro mas recientes. Los autores concluyen que prac-
ticas de derechos de propiedad muy similares emergieron en
otras situaciones mineras.

Para mas informacién sobre este tema o para solicitar el libro,
visite el sitio web del Instituto Lincoln: www.lincolninst.edu. Ll
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reajuste de suelopara el "
esarrollo urbano y/Jareconstruccion
dlespues de una.catastrofe

Muchos

edificios danados
por el terremoto
permanecen
abandonados

en Talca, Chile.

Yu-Hung Hong ¢ Isabel Brain

1 estado actual del desarrollo urbano en
el mundo es inquietante y se encuentra
plagado de catastrofes, tanto naturales
como provocadas por el hombre. En
muchos paises en vias de desarrollo, los
gobiernos no poseen la capacidad fiscal ni institu-
cional para construir viviendas de interés social e
infraestructura basica para la creciente poblacién
urbana, lo que da como resultado la proliferacion
de asentamientos informales. Al mismo tiempo,
en algunas de estas regiones que sufren penurias
economicas las catastrofes naturales han destruido
hogares, caminos, sistemas de agua potable y
alcantarillado y otros servicios publicos, limitando
aun mas los escasos servicios publicos con los
que cuentan los habitantes de bajos recursos
de las ciudades.
En respuesta a estos problemas, muchas
agencias de asistencia internacional, tales como
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UN-HABITAT y el Banco Mundial, asi como
también gobiernos, académicos y profesionales,
estan buscando nuevas ideas o renovando aquellas
formas ya existentes para reconstruir las ciudades.
Este articulo analiza una herramienta de gestion
de suelos de gran arraigo que ultimamente ha
captado la atencion (el reajuste de suelo, o RS)

y describe de qué manera algunos elementos
seleccionados de esta herramienta se estan adop-
tando con el fin de apoyar los esfuerzos de recon-
struccién posteriores al terremoto en Chile.

El enfoque de RS hace hincapié en la integra-
cion de la economia urbana, la planificacion de las
ciudades, las leyes y el gobierno con la gestion de
suelos, a fin de generar una estrategia de desarrollo
urbano integral o de mejoramiento. Este enfoque
requiere la intervencion 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



destacado la importancia que tiene este enfoque
integrador, algunos profesionales lo consideran
meramente una herramienta para facilitar las
operaciones inmobiliarias. Esta vision estrecha
ha limitado las oportunidades en algunos paises
en vias de desarrollo para resolver los problemas
de desarrollo y mejoramiento urbano de manera
mas 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
econdémicas, legales, politicas y sociales a la hora
de disefiar e implementar planes de desarrollo y
redesarrollo urbano. Los profesionales también
contemplan la posibilidad de utilizar la herrami-
enta de RS no solo para gestionar la urbanizacion
de las periferias y la reconstruccion posterior a
una catastrofe, sino también para mejorar los
asentamientos informales, como es el caso en
ciertas ciudades africanas que estan experimen-
tando una rapida urbanizacion. La aplicacion
de este enfoque de RS en los paises en los cuales
esta técnica nunca ha sido utilizada se encuentra
todavia en una etapa experimental. En la actuali-
dad, se estan disefiando posibles proyectos piloto,
aunque todavia no se han implementado en su
totalidad, por lo que resulta necesaria una mayor
investigacion a fin de probar la validez de las afir-
maciones que se han hecho sobre este enfoque.

Desafios de la urbanizacion
En el afio 2010, cerca del 50,7 por ciento de
la poblacién mundial (unos 3,5 mil millones de
personas) vivia en areas urbanas (Banco Mundial
2011). Se espera que este porcentaje aumente al
70 por ciento para el afio 2050, en especial en la
periferia de ciudades secundarias en los paises en
vias de desarrollo. De acuerdo con UN-HABITAT
(2011), un tercio de la poblacion urbana en los
paises en vias de desarrollo (1,2 mil millones de
personas) vive en asentamientos informales y, a
pesar de sus condiciones de vida subestandar,
dichas poblaciones estan creciendo, especialmente
en la region al sur del Sahara en Africa y la region
del Pacifico asiatico. Entre 2000 y 2010, la cantidad
de personas que viven en asentamientos infor-
males aument6 unos 6 millones por afio (Cities
Alliance 2011).

Lamentablemente, el desarrollo de la infrae-
structura y los servicios basicos en la mayoria

de los paises 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 minimo de desarrollo siguen teniendo limi-
tados recursos fiscales y se encuentran en graves
problemas para adaptarse a este crecimiento de
poblacioén sin precedentes. Dos de los problemas
principales que obstaculizan el mejoramiento
urbano son las retenciones en concentraciones
parcelarias y la falta de fondos publicos para finan-
ciar la infraestructura. Mas adelante trataremos
estos temas.

Las catastrofes naturales también se han
cobrado su parte en las poblaciones urbanas.
Segtin una estimacién de las Naciones Unidas,
los terremotos, tsunamis, derrumbes de tierra,
inundaciones y erupciones volcanicas causaron
en el ano 2010 dafios econémicos por un total
de US$109 mil millones, es decir, tres veces mas
que en 2009 (Reuters 2011). Las ciudades de los
paises en vias 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
reconstruccion posteriores a una catastrofe como
para adaptarse a calamidades futuras. Por otra
parte, resulta crucial solucionar los problemas
asociados con la concentraciéon parcelaria y el
financiamiento de la infraestructura.

Las soluciones convencionales para tratar
los problemas de concentracion parcelaria, tales
como la compra obligatoria (expropiacion) y las
operaciones de mercado, resultan costosas. Debido
a la creciente demanda de que existan gobiernos
democraticos y de que se reconozcan los derechos
humanos referentes a una vivienda adecuada, la
garantia de la posesion y la proteccion 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 expansion y el redesarrollo urbano,
se enfrenta actualmente con una fuerte oposicién
legal y protestas publicas (ver tabla 1).

Utilizar el mercado para facilitar las transfe-
rencias voluntarias de inmuebles también resulta
problematico. Las retenciones por parte de ciertos
propietarios en particular podrian frustrar el
proyecto de redesarrollo y aumentar los costos
de compensacién para la adquisicién de terrenos.
En algunos paises africanos en los que los meca-

nismos de mercado ain no se encuentran muy
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TABLA 1

ARTICULO DESTACADO: Elreajuste de suelo para el desarrollo urbano

Comparacion de los diferentes enfoques respecto a la organizacion de suelos

Compra obligatoria

Reajuste de suelo

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

Se basa en la participacion y la atribucién de poder
a la comunidad.

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

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

Reubicacion de las personas de bajos recursos en
otras areas remotas con acceso limitado al empleo
y a los servicios publicos.

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

Redefinicion de los ocupantes existentes, con
frecuencia mediante el aburguesamiento del area
redesarrollada.

Preservacion de la comunidad existente.

Derechos exclusivos en contra de la comunidad
existente.

Obligaciones inclusivas para la comunidad existente.

desarrollados, el acceso desigual a la informacion
ha dado como resultado que las elites municipales
arrebaten los terrenos y jueguen con la especu-
lacion. Asi, a las personas de bajos recursos de

las ciudades se las obligo a salir de sus terrenos

o a venderlos y se las reubicé fuera de sus barrios
en 4reas remotas en las que el acceso al empleo,
el transporte publico y los servicios basicos era
muy limitado.

Para empeorar la situacion, el panorama fiscal
de las ciudades en los paises en vias de desarrollo
es sombrio, y las oportunidades para acelerar la
construccion o reparar las viviendas y la infraes-
tructura basica son muy limitadas. La caida 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 reducciéon en la demanda
de importaciones en las naciones industrializadas y
el ajuste de la liquidez en los mercados financieros
desacelero el crecimiento econémico mundial.

A medida que se reducen las exportaciones a los
paises desarrollados, la recaudacion del impuesto

a las ganancias y el impuesto al valor agregado

en las naciones menos desarrolladas también sufre
un revés. La disminucion de la recaudacion impo-
sitiva exacerba los ya de por si estrechos presu-
puestos municipales y reduce atiin mas la capacidad
de los municipios para reparar la infraestructura
dafiada por las catastrofes o construir nuevas
instalaciones para alojar a una poblacion que

crece rapidamente.
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El reajuste de suelo como una alternativa
ElL RS se ha practicado en muchos paises con el
fin de lograr metas en diferentes politicas, desde
la consolidacion de las tierras de cultivo hasta

la revitalizacion de los centros de las ciudades
(Doebele 1982; Hong y Needham 2007). El prin-
cipio basico del RS consiste en organizar a los
propietarios de terrenos para que actien en forma
colectiva, cooperando con un municipio y/o un
emprendedor privado, con el fin de reunir sus
terrenos y asi lograr un proyecto de redesarrollo.

Por lo general, el RS se utiliza para realizar
una nueva parcelacion de los terrenos cuando
los limites parcelarios existentes se encuentran
en conflicto con el plan vigente de utilizacion 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 basicos
necesarios. Si no se utiliza el RS, estos terrenos
deberian ser adquiridos por el gobierno munici-
pal, lo que implicaria 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 tamaiio o valor proporcional al
original. El tamafio 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




partes involucradas y limita el desplazamiento
de la poblacion.

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 generacion de empleo, la planificacion
del uso de suelo, la densificacion urbana, las
asociaciones entre entes publicos y privados y
la recuperacion de plusvalias a fin de financiar
la infraestructura pablica en un solo paquete
integral de politicas.

Posibles ventajas y desventajas

Puede hacerse hincapié en diferentes elementos
de este objetivo unico dependiendo del contexto.
A modo de ejemplo, al disefiar 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 politicas
pueden legitimizar los reclamos de los ocupantes
en cuanto al suelo y permitirles ¢jercer 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
titulo de propiedad legal. Segtn 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 expansion urbana.

EI RS también resulta atil 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 planificacion
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.

Ademas, el RS puede dar como resultado un
gobierno democratico. El principio central del RS

es generar consenso y cooperacion 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 movilizacién
popular mediante la cual se brinda a las personas
de bajos recursos de las ciudades un poder de
negociacion 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 mayoria
absoluta de los propietarios e inquilinos, lo que
garantiza que el gobierno (o una agencia privada
que organiza el proyecto), apenas comienza el
proyecto, prestara especial atencion a las necesi-
dades de los grupos menos privilegiados y evitara
la confrontacién 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 recuperacion
de plusvalias del suelo con el fin de financiar la
infraestructura y los servicios sociales municipales.
Al reajustar los limites 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 conexion entre los beneficios de
desarrollo que reciben los propietarios y el precio
que deben pagar para que el programa sea
econdmicamente viable.

A pesar de estas posibles ventajas del RS en
comparacion con los métodos convencionales de
concentracion de suelos, este método no resulta
rapido ni estd exento de complicaciones. El RS es
dificil de implementar, particularmente en aquellos
paises en vias de desarrollo donde la participacion
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publica no esta integrada en la planificacion 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 obligacion de pagar por la
infraestructura y los servicios basicos, el solicitarles
que entreguen una parte de sus terrenos para cu-
brir los gastos del proyecto encontrara una gran
resistencia.

Otro de los motivos de preocupacion es que
el RS reduce el tamafio 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 agricolas o de negocios. En
algunos casos, la legislacion urbana por lo general
es demasiado rigida para facilitar la implementa-
cion del RS. Ademas, las diferentes partes interesa-
das pueden valuar los bienes inmuebles de diversa
manera, lo que hace dificil lograr un consenso.

FIGURA 1
Region central de Chile donde ocurrié el terremoto de 2010
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Algunos consideran que las posibles mejoras en las
condiciones de vida, los servicios en el barrio, las
redes sociales y la cohesion de la comunidad son
factores predominantes. Otros toman decisiones
basadas unicamente en las ganancias monetarias.
El enfoque integral de RS se encuentra disefiado
para resolver todos estos problemas, haciendo
hincapié en el disefio 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. Ademas,
la adopcién de esta técnica en el futuro buscara
adaptarse de diferentes maneras en lugar de una
unica practica probada. Y lo que resulta mas im-
portante es que el disefio de proyectos de RS debe
fundamentarse en una variedad de perspectivas
que van desde enfoques politicos, economicos
y antropologicos hasta investigaciones legales.

Diseno del reajuste de suelo en Chile

El 27 de febrero de 2010, un enorme terremoto,
sumado a un tsunami, destruy6 una gran parte de
la region central de Chile. Tres regiones (O’Higgins,
Maule y Bio-Bio), que comprenden 5 ciudades
principales y 45 pueblos mas pequefios, sufrieron
grandes perjuicios: mas 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 catastrofe sin precedentes, el
gobierno chileno amplié su Plan de Reconstruccion
Nacional, incluyendo nuevos mandatos y politicas
mas flexibles con el fin de acelerar las medidas
para la reconstruccion 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
sila 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 reconstruccién
prioriza los hogares de menores ingresos, los fon-
dos que el estado otorga a las familias de ingresos



medios son insuficientes para reconstruir casas

del mismo tamafio y calidad o en el mismo barrio.
Los propietarios sin cobertura de seguro que desean
construir una casa de caracteristicas similares
deben vender su terreno y mudarse a otro barrio
donde los precios de los terrenos sean mas bajos.
Aquellos que viven en areas perjudicadas por el
tsunami y que en la actualidad se consideran como
zonas no seguras para el redesarrollo deben mudarse
hacia areas del interior, lo que puede limitar su
acceso al empleo y a los servicios publicos.

En segundo lugar, vender el terreno para finan-
ciar la reconstruccion tal vez no sea una opcion
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 econdémicos suficientes para
reconstruir sus casas. La persistencia de casas in-
habitables y lotes vacantes cubiertos de escombros
desanima adin mas el incentivo privado para
reinvertir en el barrio.

Con el fin de fomentar las medidas de recon-
struccion posteriores al terremoto, el Lincoln In-
stitute of Land Policy y el Programa ProUrbana
del Centro de Politicas Publicas de la Universidad
Catolica de Chile (de aqui 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 decidi6 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 afios
debido a la reestructuracion econémica de Chile.
Para la reconstruccion, el gobierno central ofrecia
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.

© Yu-Hung Hong
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Las casas modelo basicas 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 Politicas
Publicas tiene otro programa denominado
“Puentes”, mediante el cual se llevan a cabo
proyectos de investigacién en colaboracién con
los municipios, entre los que ya se contaba un
acuerdo de trabajo con Talca, lo que facilito
un rapido apoyo y cooperacion por parte de
los funcionarios municipales.

En tercer lugar, Talca posee un plan maestro
que permiti6 al equipo disefiar una serie de
proyectos relacionados con el RS y que debian
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-
macién preliminar sobre titulos de propiedad y
datos demograficos, datos acerca del uso del suelo
y evaluaciones sobre los dafios 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 densificacion podria brindar al sector privado
el tan necesario incentivo de obtener ganancias
para redesarrollar lugares dafiados, ademas de
ayudar al gobierno municipal a lograr su meta
de aumentar y mejorar la oferta de viviendas.
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En el mismo
barrio pueden
observarse
lotes vacantes
cubiertos de
escombros de
edificios de
estilo tradicional
danados por

el terremoto y
casas nuevas,
lo que brinda
un modelo

para las nuevas
construcciones
en Talca.
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Aceptacion de todas las partes
tnvolucradas

A fin de cumplir con el enfoque integral de RS,

el equipo reconoci6 la importancia de obtener el
apoyo del gobierno central, por lo que organizé un
seminario en Santiago en el mes de mayo de 2010
para presentar el concepto de RS e intercambiar
opiniones con los funcionarios mas 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 Reconstruccion de la Vivienda acepté comprar
los terrenos reservados del proyecto de RS pro-
puesto, brindando de esta manera una garantia
para una de las fuentes de financiamiento; ademas,
decidié acompafiar 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 viajé
a Talca en septiembre de 2010 para presentar el
concepto de RS a los funcionarios municipales.

El equipo se reunié, ademas, con algunos propi-
etarios seleccionados a fin de determinar si podrian
estar interesados en aportar la totalidad o alguna
parte de sus terrenos en calidad de capital para
financiar la reconstruccion de sus hogares y del

barrio. En una visita posterior, algunos miembros
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del equipo se reunieron también con lideres
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 continuacion, el equipo comenz6 a recabar
datos especificos acerca del area a través de una
encuesta a los residentes de ocho manzanas que
comprendian 217 lotes alrededor de la plaza
principal del barrio Las Heras (ver figura 2). Los
miembros del equipo completaron 135 cuestion-
arios por teléfono vy, 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 mayoria 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 area.
Esta informacion reveld que la organizacion de
los propietarios para llevar a cabo el proyecto de
RS seria factible.

Diseiio del proyecto

Debido a que la mayoria de los residentes de Las
Heras desconocia el concepto de RS, la estrategia
fue comenzar con un pequefio proyecto piloto
para demostrar la aplicabilidad de dicho método.



El equipo escogi6é 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 dependeria
de los niveles de dificultad que se encontraran a

la hora de negociar con los propietarios afectados.
Para facilitar el proceso de participacion, el equipo
elaboré una serie de imagenes de cémo se veria el
entorno del barrio una vez finalizado el proyecto
(ver figura 3).

El equipo también llevo a cabo estudios
detallados sobre factibilidad financiera y legal
para el proyecto. Un plan tentativo para financiar
el proyecto piloto consisti6 en calcular cuidadosa-
mente la cantidad de suelo con la que cada propi-
etario deberia contribuir para ser capaz de realizar
un aporte. Este calculo se realizé en base a la dis-
ponibilidad de los subsidios del gobierno, los costos
estimados de construccion, la compensacion por
la mudanza temporal y el precio estimado del
suelo a la fecha de finalizacion del proyecto. El
estudio financiero reveld, ademas, que construir
unidades habitacionales a un precio futuro esti-
mado de US$ 46.000 por unidad permitiria que
el proyecto fuera autofinanciable y le otorgaria 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
estim6 que el 24 por ciento de las unidades habita-
cionales dentro de la manzana seria accesible para
las familias de bajos recursos, lo que ayudaria al
MINVU a lograr su meta politica de integracion
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 requeriria el consenso de todos los
propietarios participantes. Un contrato legal suscrito
por la agencia y cada uno de los propietarios par-
ticipantes deberia especificar en forma explicita la
cantidad de unidades habitacionales que recibiria
el propietario al finalizar el proyecto, asi como
también la fecha de entrega. El contrato garan-
tizaria, ademas, el cuamplimiento del acuerdo,
estableciendo que la agencia deberia pagar una

FIGURA 2

Area de reconocimiento alrededor de la plaza en Las Heras,

Talca, Chile
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FIGURA 3
Propuesta de diseno arquitectonico para las nuevas

viviendas en Talca, Chile

Fuente: © Julio Poblete, DUPLA/Disefo Urbano y Planificacién, Providencia, Chile
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compensacion 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 deberia presentar el plan pro-
puesto al municipio. La Direccién de Obras
Municipales deberia revisar el proyecto, aprobar
el plan de construccién y autorizar la transferencia
de los terrenos. El plan asi aprobado se inscribiria
entonces ante el registro pertinente.

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.

Aunque la nvestigacion llevada a cabo por
el equipo demostré que el RS es factible en Las
Heras, se han encontrado dificultades para con-
vencer a los propietarios de que participen debido
a cinco desafios claves:

En primer lugar, la mayoria de los propietarios
desconoce el concepto de RS, ya que no existen
actualmente en Chile ejemplos para mostrarles
coémo funcionaria esta idea. La falta de preceden-
tes en este campo dificulta la organizacion 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 areas. Estos propi-
etarios, por lo tanto, no tienen prisa para recon-
struir sus hogares y estan retrasando la transferen-
cia de sus tierras hasta recibir una mejor oferta
de algin emprendedor privado o del gobierno. En
Chile no existe ninguna legislacion 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
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afectadas no estan dispuestos a entregar sus lotes
para un redesarrollo en todo el barrio.

En quinto lugar, aunque segun los resultados
de la encuesta muchos propietarios estan dispuestos
a trabajar para reconstruir las casas junto con sus
vecinos, el hecho de solucionar problemas muni-
cipales a través de una acciéon colectiva no es
la norma social en Chile. Algunos propietarios
consideran firmemente que tienen el derecho de
recibir ayuda publica para la reubicacién, lo que
contradice la idea de la autoayuda comunitaria.

Evaluacion preliminar

A pesar de que el enfoque de RS en Las Heras

es todavia un trabajo en curso y aun resulta muy
pronto predecir si el equipo podra superar los
desafios que se presentan a nivel municipal, este
proyecto ya ha generado varios impactos evidentes
en las politicas chilenas para la reconstruccion
posterior al terremoto (Centro de Politicas
Publicas 2011).

En primer lugar, el RS ofrece a los propietarios
de Las Heras una opcién adicional para recon-
struir sus hogares. Antes de la propuesta, sus Gni-
cas opciones eran vender sus propiedades a un
emprendedor privado y mudarse a otra 4rea o
aceptar los subsidios del gobierno y reconstruir
una casa de menor tamafio y menor calidad.

El RS brinda a los residentes la oportunidad
de permanecer en su barrio y lograr el nivel de
calidad de vida mas alto posible al utilizar su
propiedad como capital para la reconstruccion
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-
construccion. Las razones principales por las que
la propuesta de RS podria prosperar en Las Heras
son la disposiciéon del MINVU para comprar ter-
renos, proporcionar asistencia para animar a los
propietarios a participar en el proyecto de RSy
dar a los propietarios participantes la prioridad
de recibir los vouchers para la vivienda otorgados
por el gobierno para financiar la reconstruccion.

En tercer lugar, la introducciéon del RS ha influ-
ido en la estrategia general del gobierno para la
reconstruccion posterior al terremoto. Mediante
este enfoque holistico, los funcionarios publicos se
encuentran disefiando un plan de reconstruccion
integral para reconstruir el barrio en su totalidad
en forma coherente, en lugar de otorgar subsidios



a cada uno de los propietarios para que recon-
struyan sus casas individualmente. Ademas, el
MINVU ha invitado al equipo a ayudar en las
tareas de reconstruccion que se realizaran en la
ciudad de Constitucion, también azotada por el
terremoto, lo que es una clara sefial de que el
gobierno considera seriamente el RS como una
opcion 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 disefiadores urbanos en torno
al RS han generado un ambiente de aprendizaje
y comprension mutuos que, a su vez, esta refor-
mando la estructura de gobierno para la recon-
struccion posterior al terremoto. Las partes involu-
cradas han comenzado a darse cuenta de que ni
el enfoque de control de la situaciéon por parte
del gobierno ni el que otorga el control total a la
comunidad es suficiente para generar soluciones
satisfactorias. La cooperacion 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.

Conclusion

Tal como ocurre con cualquier experimento

en materia de politicas, las propuestas actuales
tendientes a probar el enfoque integral de RS
para el mejoramiento urbano y la reconstruccion
posterior a una catastrofe en aquellos paises en
los que este concepto es novedoso enfrentaran
incertidumbre y desafios. Aun asi, debido a los
diferentes resultados que arrojan los métodos
convencionales de concentracion parcelaria en
muchos casos de desarrollo y redesarrollo, el
enfoque de RS podria ofrecer otra opcion a con-
siderar por parte de quienes disefian politicas,
los profesionales y otras partes interesadas. LJ
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nuevos rascacielos
de oficinas.
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l acceso limitado al suelo constituye un
impedimento sustancial para el desarrollo
econémico en muchas economias en tran-
sicion. Ademas, cuando la capacidad para
obtener los permisos apropiados para usar
el suelo queda sujeta a demoras, sobornos o cor-
rupcion, la eficiencia del mecanismo de asignacion
de suelo queda comprometida y el crecimiento
economico general se restringe.
En este articulo haré un resumen de los resul-
tados de modelos empiricos de acceso al suelo,
el tiempo invertido en la obtencion de permisos,
los costos en términos de tiempo, y la corrupcion,
usando como variables explicativas tanto las carac-
teristicas de pais como las de las firmas comercia-
les. Los datos provienen del Banco Europeo para
la Reconstruccion y el Desarrollo (BERD) y de
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la Encuesta sobre el Entorno para los Negocios

y el Rendimiento Empresarial del Banco Mundial
(BEEPS 2009) para firmas comerciales en eco-
nomias en transicion de Europa y Asia Central,
suplementados por mediciones econémicas especi-
ficas de cada pais e indices 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
econémico, y que estas condiciones generan clara-

mente un entorno donde florece el soborno.

Mercados de suelo en economias

en transicion

El contexto de este estudio es el analisis del desem-
pefio de firmas comerciales en economias en tran-
sicion, donde el acceso al suelo ha estado sujeto

a distintos tipos de regimenes de privatizacion de
suelo desde su independencia durante los tltimos



20 afios. Stanfield (1999, 1-2) proporciona una
estrategia util para analizar como se crearon los
mercados de suelo en dichas economias, recono-
ciendo que “los mercados de suelo vinculados
con los mercados de capital y de trabajo son fun-
damentales para las economias de mercado”.

En efecto, la liberalizacion del mercado de
suelo debe estar vinculada simultaneamente con
la liberalizacién de los mercados de capital y de
trabajo para que los paises en transiciéon puedan
hacer avanzar sus economias. Stanfield también
suglere que muchas instituciones existentes de
administracion de suelos tienen que hacer cambios
radicales para respaldar la privatizacion 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 corrupcion, son
esenciales para respaldar el desarrollo economico
(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
economia en transicion y promover el desarrollo
economico 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 paises. Hasta que el suelo y los edificios se
hayan privatizado también, estos activos produc-
tivos seguiran bajo el control conjunto de los poli-
ticos locales y gerentes, creando una estructura de
propiedad ineficiente. En segundo lugar, la privati-
zacion 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 asi
recaudar fondos para otras inversiones. Boycko,
Schleifer y Vishny (1995, 136) concluyen, no
obstante, que “como esto beneficia tanto a los
gobiernos locales, la politizacion del suelo y los
bienes inmuebles urbanos persiste, y retrasa la
reestructuracion de las firmas existentes y la
creacion de firmas nuevas”.

Deininger (2003) argumenta que los mercados
de suelo que funcionan bien promueven el desa-
rrollo econémico general, citando cuatro principios
claves: primero, en muchas economias en desarro-
llo, la distribucion de la propiedad del suelo impide
la eficiencia operativa. Si la propiedad del suelo no
se puede transferir facilmente, 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 mas eficientes
del suelo. Si se permite que los mercados de suelo
transfieran el suelo de usos menos productivos a
mas productivos, la eficiencia econémica general
aumentara. Segundo, los derechos transferibles
de uso del suelo pueden permitir a los residentes
rurales desplazarse al sector no agricola de la
economia, lo cual podria estimular la produccion
de dicho sector y de la economia 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 mas eficien-
te del suelo. Cuarto, un mercado de suelo bien
desarrollado permite la transferencia de suelos
con bajos costos de transaccion, lo cual libera

el crédito en la economia.

Consecuencias econémicas de un acceso
limitado al suelo

Las firmas usan una combinacién de suelo, trabajo
y capital para generar una cierta cantidad de pro-
duccion. Considérese una situacion donde el pri-
mer ingrediente es el suelo, y la firma encuentra
una restriccion 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
ultima unidad del ingrediente utilizado alcance

su precio de mercado. En este caso, sin embargo,
si el suelo disponible esta restringido, la firma
adquiriria una cantidad inferior a la 6ptima. En
consecuencia, la firma no podria alcanzar una
combinacién 6ptima de ingredientes, llevandola
a una asignacion ineficiente de recursos.

Aun cuando la cantidad de suelo no estuviera
restringida, los obstaculos a la obtencion de per-
misos de edificacion, construccién o uso pueden
impedir la actividad comercial. En tales circun-
stancias, la cantidad de suelo necesario puede ser
accesible, pero el proceso de adquisicion de per-
misos aumenta su precio efectivo. Una vez mas, la
firma esta obligada a operar en forma ineficiente.

En cualquier situacién, uno se podria pregun-
tar: “;Qué estaria dispuesta a pagar la firma para
poder operar de la manera mas eficiente?” Clara-
mente, la restriccion al suelo o al otorgamiento de
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Un restaurante
McDonald’s
prospera en la
calle principal

de Chisinau,
Moldavia, uno

de los paises en
transicion donde
las firmas reportan
los obstaculos
mas graves para
el acceso al suelo
en los datos de
BEEPS.

permisos impone un costo sobre la firma y reduce

su eficiencia, y la firma presuntamente estaria 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 implicito oculto de dichas restricciones.

Resultados de los datos y encuestas

de paises y firmas

Los datos primarios de este estudio tienen en
cuenta 15 caracteristicas especificas de los paises,
obtenidas de varias fuentes, y 13 caracteristicas

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 afios. La encuesta cubre
una amplia gama de temas relacionados con el
entorno de negocios y el desempefio de las firmas,
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asi como preguntas sobre las relaciones entre

las empresas y el gobierno. La encuesta representa
un total de 11.999 firmas comerciales en 30 eco-
nomias en transicion de Europa y Asia Central.
Estos datos se han usado ampliamente en la litera-
tura de transicion y desarrollo, y mas recientemente
por Commander y Svenjar (2011). La tabla 1
indica las caracteristicas de los paises y las firmas,
y sefiala sus efectos sobre cinco aspectos del
desarrollo econémico.

Acceso al suelo como un obstaculo

al desarrollo econémico

El cuestionario de BEEPS pregunta a las firmas
sobre una serie de obstaculos potenciales a una
operacion eficiente, incluyendo el acceso al suelo.
Una pregunta clave es la siguiente: “¢El acceso

al suelo no representa un obstaculo, o presenta

un obstaculo 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 obstaculo en cierta

medida. Sin embargo, hay una gran variacién



LY

Factores significativos que afectan los reportes de obstaculos para acceder al suelo y a permisos, y sobornos

1. 2. 3. 4. 5.
Obstaculo Gravedad del Cantidad de Dias invertidos Frecuencia
para el acceso obstaculo para el | solicitudes de en las solicitudes | de sobornos
al suelo acceso al suelo permisos de permisos

Factores de pais

(C(;)énl)unldad ol Eeinms [Melpereiemes Aumento Aumento Aumento Aumento

Tasa tributaria corporativa Reduccion Aumento

indice de reforma del sector bancario Aumento Aumento

del BERD

Indice de politicas de libre competencia Reduccion Reduccion Aumento

del BERD

Indice de reforma de empresas Aumento Aumento Reduccion

del BERD

I.ndlce.de l_r]tercamblo lnt.erna0|onal y Reduccion Aumento Aumento Reduccion

liberalizacion del comercio del BERD

Indice de reforma de infraestructura Aumento Aumento Aumento

del BERD

Inelts 612 (13w PEe 62 EreeEs Aumento Reduccion Reduccién Aumento

del BERD

indice de privatizacién a gran escala -

del BERD Reduccion

Indice de privatizacion a pequena Aumento Aumento Aumento

escala del BERD

Tasa de crecimiento del PIB Aumento Aumento Aumento

PIB per capita Reduccion Reduccién

Participacion del sector privado en Reduccion Reduccion Aumento

el PIB

Tamano del sector agricola Reduccién Reduccion Reduccién

Tasa del IVA Reduccion Reduccion Reduccion

Factores de firmas

Competencia con firmas no registradas Aumento Aumento

o del mercado informal

Gerente de sexo femenino Reduccién Reduccién

Certificacion de calidad internacional Aumento Aumento Aumento

Sospechas del entrevistador Aumento Reduccion Reduccion Reduccion

Sociedad conjunta con una empresa

) Aumento

extranjera

Sociedad de responsabilidad limitada Aumento Reduccion

Experiencia del gerente Reduccién Reduccién Reduccién

Sector manufacturero Reduccion Reduccion Reduccion

Cantidad de empleados Aumento Reduccion Aumento Aumento

Compania accionaria que se cotiza Reduccion

en bolsa

Empresa por cuenta propia Reduccion Reduccion

Empresa estatal Aumento

Empresa subsidiada por el gobierno Aumento Aumento

Notas: Aumento = el factor aumenta la probabilidad; Reduccion = el factor reduce la probabilidad; en blanco = no corresponde
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Las firmas de
Turquia reportan
una de las tasas
mas bajas de
obstaculos para
el acceso al suelo
en los datos de
BEEPS, si bien las
caracteristicas
topograficas

de Estambul
parecerian
dificultar el
acceso.
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en las respuestas de las firmas dependiendo del
pais, con el porcentaje de firmas reportando que
el acceso al suelo es un obstaculo oscilando entre
un limite inferior del 6 por ciento en Hungria a
un limite superior del 62 por ciento en Kosovo
(ver figura 1).

Nueve de las 15 posibles variables explicativas
especificas de los paises tienen un efecto estadis-
ticamente discernible sobre la probabilidad de
que una firma reporte el acceso al suelo como
un obstaculo (ver tabla 1, columna 1). Las firmas
reportaron mas frecuentemente obstaculos al
acceso al suelo en paises de la CEI (Comunidad de
Estados Independientes, o exrepublicas soviéticas)
y en paises 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 obstaculos al acceso al suelo que
firmas comparables en paises en transiciéon que no
forman parte de la CEIL En paises con una alta
tasa de IVA era menos probable que una firma
reportara el acceso al suelo como un obstaculo.

Entre los indices de reforma del BERD enu-
merados en la tabla 1, la probabilidad combinada
de aumentos y reducciones en funcion de estas

al suelo y a permisos de edificacion

medidas puede indicar que las reformas disparejas

en los sectores economicos pueden tener un efecto
opuesto sobre las experiencias de las firmas. Sila
privatizacion del suelo y las politicas que brindan
acceso al suelo no se mueven en tandem con las
reformas del mercado financiero y reformas mas
amplias de privatizacion, puede surgir este tipo
de patrén de sefiales mixtas.

Las caracteristicas de las firmas asociadas con
una mayor probabilidad de obstaculos 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 estan subsidiadas
por el gobierno. Estas dos caracteristicas aumen-
tan la probabilidad de reportar obstaculos 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



lado, las caracteristicas asociadas con una
menor probabilidad de reportar el acceso al
suelo como un obstaculo incluyen las firmas del
sector manufacturero o que tienen un gerente
mas experimentado.

Mas alla de indicar meramente que el acceso
al suelo es un obstaculo, se pidi6 a las firmas que
reportaran la gravedad del obstaculo (ver figura 2).
En una escala de cero a 4 (donde cero significa
ningun obstaculo y 4 significa un obstaculo muy
grave), la media total para las 5.206 firmas que
respondieron a esta pregunta es de 2,47. Cuando
aplicamos una correccion por el sesgo de la
seleccion de muestras, las firmas que reportan
el acceso al suelo como un obstaculo parecen ser
sistematicamente distintas que aquellas que no
reportan un obstaculo. Las caracteristicas de los
paises y de la firma con efectos estadisticamente
significativos tanto positivos como negativos de
gravedad se muestran en la tabla 1, columna 2.

La encuesta BEEPS también permite al

FIGURA 1

entrevistador sefialar una preocupacion 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 estan asociadas con una mayor probabilidad
de reportar el acceso al suelo como un obstaculo
(alrededor de un 3 por ciento mayor de probabili-
dad). Por ejemplo, entre las firmas que reportaron
el acceso al suelo como un obstaculo, las sospechas
del entrevistador se asociaron con un obstaculo
reportado de significativa menor intensidad.
Aparentemente, el entrevistador comienza a tener
sospechas cuando el representante de la firma es
demasiado optimista, en relacion con las expec-
tativas del entrevistador.

Obtencion 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

Porcentaje de firmas en paises en transicion que reportan obstaculos para acceder al suelo
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Gravedad del obstaculo para acceder al suelo para firmas en paises en transicion
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FIGURA 3

produccién. Al impedir el otorgamiento de per-
misos para uso del suelo, la construccion 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 ultimos
dos aflos, la cantidad de dias de trabajo que el
personal invirtié en los procedimientos relaciona-
dos con la obtencion de dichos permisos, los pagos
formales e informales para conseguir los permisos,
y los periodos de espera entre la presentacion de
la solicitud y el otorgamiento del permiso. Una
de las preguntas es: “;Cuantos permisos obtuvo
este establecimiento en los dltimos dos afios?”
Otra es: “¢Cuantos dias de trabajo invirti6 el
personal en procedimientos relacionados con la
obtencién de permisos en los tltimos dos afios?”
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 dias de trabajo invertidos de 38,0 y
un tiempo de espera medio de 45,9 dias. Hay una
gran variacion entre paises en la cantidad de per-
misos solicitados, la cantidad de dias invertidos

y el tiempo de espera para los permisos.

El modelo de la cantidad de solicitudes refleja
la interaccion 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 caracteristicas de paises 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 seleccion, con

Cantidad media de permisos obtenidos por firmas en paises en transicion. 2007-2008
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Cantidad media de dias de trabajo invertidos en solicitudes de permiso por firmas en paises en transicion
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diferencias sistematicas 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 especificas de los paises tienen efectos
estadisticamente discernibles: cuatro factores
aumentan el tiempo invertido por el personal y
seis factores lo reducen (ver tabla 1, columna 4).
Dos factores especificos de las firmas aumentan
significativamente los dias 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, ¢diria usted que el siguiente enunciado
es siempre, generalmente, frecuentemente, a veces,
raramente o nunca cierto?... Es comun que firmas
en mi linea de negocios tengan que hacer ‘pagos
adicionales o donaciones’ para conseguir algo...”
Las respuestas estan codificadas en una escala de

1 a 6, donde 1 significa nunca y 6 significa siempre
(ver figura 5). En un modelo de regresion simple
de la frecuencia de soborno, diez variables explica-
tivas especificas de pais y cinco variables especificas
de firma tuvieron efectos estadisticamente
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
economica y la corrupcién en paises en transicion.
En esta investigacién he estimado los modelos em-
piricos de firmas que reportan un acceso limitado

FIGURA 5

al suelo y a los permisos, y casos de corrupcion,
como obstaculos al desarrollo econémico. Estos
modelos indican que tanto las caracteristicas de
pais como las de las firmas tienen repercusion
sobre el acceso al suelo, el acceso y el esfuerzo
para conseguir permisos, y la corrupcion.

A nivel de pais, un mayor PIB per capita reduce
sistematicamente la probabilidad de firmas que
solicitan permisos, la cantidad de permisos y el
tiempo que cuesta obtenerlos. Esto implica que
las economias mas desarrolladas requieren menos
permisos y presentan menos obstaculos a los mis-
mos, reduciendo de esa manera los costos. Por otro

lado, cuanto mayor sea la tasa de crecimiento del

Frecuencia media de sobornos reportada por firmas en paises en transicion
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PIB, mayor sera 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 sefal de la existencia de
un cuello de botella en el proceso de desarrollo, ya
que es mucho mas probable que las firmas de los
paises de la CEI reporten que el acceso al suelo es
un obstaculo. También estan obligadas a solicitar
mas permisos e invierten mas 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 economias altamente
privatizadas reportan menos problemas de acceso
al suelo y menor cantidad de permisos necesarios,
pero mas problemas relacionados con el soborno.
Los indices de privatizacion 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 liberalizacion
en un sector de la economia no tiene pleno impac-
to debido a las restricciones en otros sectores.

Es mas probable que las firmas que compiten
con otras que no estan registradas u operan en el

ARTICULO DESTACADO: Acceso al suelo y a permisos de edificacion

mercado informal reporten un acceso limitado
al suelo, es mas probable que soliciten permisos
e inviertan tiempo relacionado con los mismos, y
es mas probable que se les pida sobornos. También
es mas probable que las firmas subsidiadas por
el gobierno o aquellas con gran cantidad de
empleados reporten un acceso limitado al suelo,
soliciten mas permisos e incurran en mayores
costos de tiempo.

La conclusién principal de esta investigacion
es que el acceso limitado al suelo es un obstaculo
serio al desarrollo econémico de paises en tran-
sicion. Mas aun, la capacidad de obtener permisos
para usar dicho suelo en forma efectiva es crucial.
El acceso limitado al suelo y a los permisos no sélo
dificulta el desarrollo econémico, sino que también
contribuye a una cultura de soborno y corrupcioén.
Los paises que deseen acelerar su proceso de
desarrollo deberian 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 deberian eliminar los obstaculos innec-
esarios en el proceso de otorgamiento de permisos.
El resultado sera un uso mas eficiente del suelo

y una economia mas dinamica. L
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Nuevo libro del Instituto Lincoln

Una historia de dos impuestos:

Reforma del impuesto a la propiedad en Ontario

a provincia canadiense de Ontario

ha tenido dificultades para crear

un impuesto a la propiedad “cor-
recto”. Una razén 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 dimension politica e impacto econo-
mico y en como se administran. La refor-
ma tributaria ha constituido un desafio
particular porque los gobiernos locales
—municipalidades, regiones y juntas esco-
lares— dependen en gran medida de los
ingresos del impuesto a la propiedad, en
comparacion 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 valuacién plena al valor de mer-
cado, el establecimiento de un sistema de
impuesto a la propiedad ampliamente
aceptado y la eliminacién de motivaciones
politicas 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
valuacion puede haber debilitado en ulti-
ma instancia el papel del impuesto local a
la propiedad. Un impuesto a la propiedad
bien disefiado necesita reconocer las dife-
rencias importantes entre la tributacion de
la vivienda y la tributacién de la propiedad
comercial.

Los ingresos del impuesto a la propie-
dad no son suficientes para que grandes
areas urbanas puedan pagar la cantidad y
el nivel de servicios pablicos de su respon-
sabilidad. Las estrategias para mejorar el
impuesto a la propiedad —por ejemplo,
abolir la tributacién altamente discrimina-
toria a la propiedad comercial- dejaria un
gran vacio de ingresos en los presupuestos
locales. La cuestion es como llenar este
vacio. Los autores consideran dos solucio-
nes al problema: reestructurar el financia-
miento de la educacién e introducir una
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nueva forma de tributacion comercial,
tanto a nivel provincial como local.

En la década pasada, Ontario ha podi-
do adoptar exitosamente un sistema uni-
forme de valuaciéon al valor de mercado
en toda la provincia. No obstante, su ex-
periencia sugiere que cuando las reformas
a la administracion del impuesto a la
propiedad se combinan con reformas
razonables en la politica del impuesto a
la propiedad y algunos aspectos de gober-
nabilidad y financiamiento local, es mas
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 econémicos de
los gobiernos locales. Esta evaluacion de-
tallada de la reforma de las politicas del

impuesto a la propiedad y la valuacion
plena de mercado en Ontario demuestra
que, si bien dichas reformas son posibles,
se deben disefiar, implementar y controlar
con sumo cuidado para que puedan tener
éxito, sobre todo en grandes areas metro-
politanas.
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Sonia Rabello de Castro

LAND LINES: ;Cdmo llegd a asociarse con el Lincoln Institute of Land Policy?
SONIA RABELLO: Conoci a Martim Smolka, director del Programa de América Latina y el
Caribe, a fines de la década de 1990, cuando estaba investigando cémo se podia 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 podria generar cambios conceptu-
ales en la manera en que se entendi6 originalmente el derecho a la propiedad, dada la necesi-
dad de adaptar el concepto para cumplir con los requisitos sociales y econémicos del desarrollo
urbano. Por ese entonces, Brasil no habia aprobado aun la ley federal de desarrollo urbano
conocida como Estatuto de la Ciudad, si bien la Constitucion Federal Brasilefia de 1998 habia
introducido el principio de desarrollo urbano como funcién social sujeta a la politica publica.
Cuando fui visiting fellow del Instituto Lincoln en el afio 2000, me convenci de la necesidad
de crear un concepto nuevo, mas 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: ;Podria explicar mds detalladamente este concepto de derechos de propiedad?
SONIA RABELLO: Es la necesidad de distinguir el derecho a ser duefio del suelo del derecho
a construir sobre dicho suelo. El Codigo Civil de los paises latinoamericanos sigue el modelo
francés, que define los derechos a la propiedad inmueble en funcién de tres componentes
garantizados al duefio: el derecho a usar la propiedad; el derecho a recibir renta de la propiedad;
y el derecho a vender la propiedad. Sélo el duefio puede ejercer estos derechos. El derecho a
construir no es por si mismo un componente inherente a este derecho de la propiedad, sino
una de las condiciones para que el duefio use la propiedad, sin la cual la utilidad de la propie-
dad se anularia, y en este caso el significado mismo del derecho a la propiedad se perderia.
Para que el propietario la duefia pueda ejercer su derecho a usar la propiedad, la autoridad
publica, por medio de regulaciones urbanas establecidas, tiene que asignar un coeficiente de
edificabilidad minimo 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 asignacion de un coeficiente de edificabilidad minimo
libre y equitativo, aplicado a todas las propiedades de manera uniforme, cumple una doble
funciéon. Primero, garantiza a todos los propietarios y tenedores de suelos el uso economico
de su propiedad. Segundo, previene las diferencias injustas de asignaciéon de coeficientes de
edificabilidad entre duefios del suelo.

LAND LINES: ;Por qué es importante este concepto en América Latina?

SONIA RABELLO: Todos los paises de América Latina, incluyendo Brasil, han venido generando
regulaciones y politicas de suelo a nivel nacional, sobre todo desde la estabilizaciéon econémica
y la redemocratizacion de la década de 1990, cuando la necesidad de considerar la llamada
deuda social acumulada se convirtié en un tema prominente. En ese momento, las ciudades

de América Latina estaban experimentando problemas agudos debido a la falta de servicios
basicos de infraestructura, tales como sistemas de alcantarillado, espacios publicos, transporte
y acceso a vivienda de interés social, como también el desafio de crear una distribuciéon mas
equitativa de costos y beneficios en el proceso de urbanizacién.

LAND LINES: ;Cudn 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 distincién
entre el derecho a ser duefio del suelo y el derecho a construir, una distincién que se ha venido
debatiendo e implementando desde la década de 1970 en Sao Paulo y otras ciudades brasile-
fias. La expresion “derecho a construir”, tal como se usa en el Codigo Civil brasilefio, ha llevado
a muchos propietarios a suponer que su derecho a ser duefio del suelo también incluia el
derecho a construir sobre el mismo, de conformidad con la legislacion y las normas urbanas.
Cuanto 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 asi como
el uso residencial, se venden a precios que incorporan los beneficios otorgados a los propietarios
por las autoridades publicas. Cuando esto ocurre, los propietarios se apropian como bien privado
de los derechos de construccién 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
urbanizacion recaen por completo sobre
la autoridad publica, mientras que los
ciudadanos privados se benefician, con-
tradiciendo el principio legal general
que prohibe el enriquecimiento sin
causa justificada.

LAND LINES: ;Qué significa el principio de
“enriquectmiento sin causa_justificada™?

SONIA RABELLO: Este principio general
del derecho, aceptado en la mayoria de
los paises de América Latina, considera
inaceptable un aumento de la riqueza
privada que no es consecuencia del traba-
jo o la inversion del propietario, es decir,
una causa legitima relacionada con la
persona que se beneficia economicamente.
En Brasil, este principio se explicita en la
legislacion, especificamente en el Codigo
Civil, y es aplicable a todo el sistema
juridico.

LAND LINES: ;Como define el Estatuto de la
Ciudad la separacion entre el derecho a ser duefio
del suelo y el derecho a construr?

SONIA RABELLO: Este concepto fue
introducido por medio del instrumento
conocido como “concesién onerosa del
derecho a construir” en el articulo 28:
“El plan maestro puede delinear areas
donde se puede otorgar un derecho a con-
struir mas alla del coeficiente basico 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 jerarquico

que el Codigo Civil. Por lo tanto, si la ley
establece que la autoridad publica 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 concesion 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 incluiria el valor
de los derechos de edificacién concedidos
libremente al propietario por la legisla-
ci6n de planeamiento urbano. Sin el
cargo, cuando el duefio venda el suelo
recibird su valor de mercado, que incluye
el uso maximo permitido al mismo.

LAND LINES: No obstante, si yo compro suelo
con la expectativa de un coeficiente de edificabili-
dad que excede el coeficiente bdsico, y la autoridad
pblica me cobra por otorgar dichos derechos de
edificacion, jno implicaria ello que pagaria dos
veces por el suelo?

SONIA RABELLO: No, en la medida en

que el sistema de adquisicion de derechos
de construccion de la autoridad publica
esté bien establecido. Bajo la nueva ley,
los derechos de edificacion por encima
del coeficiente minimo pertenecen a toda
la ciudad, y deben comprarse en forma
separada a la autoridad publica. En con-
secuencia, al pagar al duefio del suelo, el
comprador descuenta del valor del suelo
el valor de los derechos de construccion
adicionales otorgados.

LAND LINES: ;De qué otras maneras bengficia
a la sociedad la implementacion de este cargo?
SONIA RABELLO: Ademas de atacar el
problema del enriquecimiento injustifica-
do, el principio establece la legitimidad de
recuperar la plusvalia del suelo generada
por intervenciones del sector ptblico en
el proceso de urbanizacion y evita que
dicha plusvalia beneficie exclusivamente
al propietario. Este principio también se
refleja en la compensacion pagada por la
expropiacion de suelos urbanos. Cuando
no es recuperado por la autoridad publi-
ca, el valor de los derechos de edificaciéon
adicionales forma parte integral del pre-
cio de mercado. Sila autoridad publica
expropia el suelo, el propietario recibe
una compensacion equivalente al precio
de mercado, que comprende el valor

del suelo mas el valor del coeficiente de
edificabilidad otorgado sin cargo por

la autoridad publica.

LAND LINES: Como el impuesto a la propiedad
grava los bienes inmuebles, ;este cargo no consti-
tuiria una doble tributacion?

SONIA RABELLO: Para comprender por
qué este no es el caso, es necesario anali-
zar una distincién importante entre la
legislacion colombiana y brasilefia. La
ley colombiana clasifica la recuperacion
de plusvalias como un impuesto, pero

en Brasil se define como un instrumento
para que la autoridad publica recupere
un bien que pertenece a la sociedad.

Es decir, la naturaleza del cargo es una
responsabilidad relativa del costo de ur-
banizacion. Una decision de la Suprema
Corte de Brasil (RE509422 STFSC de
2008) resolvio este asunto al decretar que
el cargo por el otorgamiento de derechos
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de edificaciéon no es un impuesto sino
un pago que es responsabilidad del
propietario.

Creo que esta opinion juridica es co-
herente, dado que un impuesto constituye
una contribucion al tesoro publico efec-
tuada por los activos privados de una
persona, pero, como ya se sefialo, los
derechos de edificacion otorgados no
son una propiedad privada sino un bien
publico que pertenece a la ciudad en su
totalidad. La clasificacién de un cargo de
recuperacion de plusvalias como impues-
to supone una inconsistencia juridica, ya
que la tributacion es una forma de gravar
la riqueza privada para financiar bienes
y servicios publicos. Este no es el caso de
Brasil, ya que el cargo se realiza sobre
un activo esencialmente publico.

LAND LINES: [l sistema judicial en América
Latina acepta e implementa estos conceptos?
SONIA RABELLO: No en forma uniforme
ni consistente. Estos conceptos juridicos
cambian fundamentalmente la compren-
sion tradicional de los derechos de propie-
dad. Debido a ello, los principios en que
se basan y la 16gica que da lugar a los
mismos se deben diseminar y asimilar
mas ampliamente. Esta es una evolucion
judicial que tiene que ocurrir para reducir
la exclusion social exacerbada que carac-
teriza a las ciudades de América Latina.

LAND LINES: ;Como ha contribuido el Programa
de América Latina y el Caribe del Instituto
Lincoln a esta nueva vision de politica de suelo

en la region?

SONIA RABELLO: El Instituto ha tenido
una influencia importante sobre la clarifi-
caciéon de temas de politicas de suelo para
funcionarios y politicos de América Latina,
sobre todo por medio de sus programas
de capacitaciéon, donde se expone a los
participantes a dichos principios, concep-
tos e ideas, se intercambian experiencias y
se construye una nueva cultura de politicas
de suelo. El Instituto ha formado una
masa critica de personas comprometidas
con mejorar la calidad de las politicas

de suelo y a promover nuevas estrategias
para financiar el desarrollo urbano. Uno
de los factores criticos para impulsar la
evolucion del pensamiento urbano en la
regién ha sido comprender que los derechos
de propiedad individuales pueden coexistir
con los derechos sociales de la ciudad. Il

* LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY 23



Nuevo libro del Instituto Lincoln

Ciudades-region costeras resistentes:
Planificacion para el cambio climatico en los Estados Unidos y Australia

s cada vez mas clara la importan-

cia de confrontar la posibilidad de

impactos climaticos potencialmente
severos. En afios recientes se ha producido
una serie de eventos extremos de tempera-
tura y precipitacion, y se han superado las
marcas climaticas en varios paises del
mundo, particularmente en los Estados
Unidos y Australia.

El Instituto Lincoln comenz6 a involu-
crarse en el tema del cambio climéatico a
través de nuestro trabajo con los directores
de planificacion de las 30 ciudades mas
grandes de los Estados Unidos. A comien-
zos de 2006, estos planificadores urbanos
comenzaron a preocuparse sobre cémo
responder a las preguntas de sus alcaldes
acerca del calentamiento global. Muchos
de estos alcaldes ya estaban firmando el
Acuerdo de Proteccion Climatica 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 politica y seminarios de inves-
tigacion patrocinados por el Instituto en
los ultimos cinco afios, describe las respu-
estas dadas al cambio climatico por nueve
ciudades y regiones metropolitanas coste-
ras de los Estados Unidos y Australia. Am-
bos paises, grandes, extensos y con una
predileccion por el desarrollo inmobiliario
costero, tienen mucho en comun en lo que
se refiere al cambio climatico. Primero, se
encuentran entre los mayores emisores de
gases de invernadero per capita en el mun-
do desarrollado, con Australia general-
mente encabezando la lista y los Estados
Unidos a poca distancia por debajo. Se-
gundo, ambos paises estan expuestos a un
riesgo climatico significativo de crecimien-
to del nivel del mar y marejadas, sequias y
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Planning for Climate Change in the
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escasez de agua, inundaciones, incendios
forestales y olas de calor. Las regiones met-
ropolitanas documentadas aqui represen-
tan algunas de las condiciones mas criticas
enfrentadas en ambos paises.

Este libro describe tanto la mitigacion
(reduccion de emisiones de gases de inver-
nadero) como la adaptacién (manejar el
riesgo de impactos climaticos 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-
gacion, como se refleja en las iniciativas de
los alcaldes en respuesta al protocolo de
Kioto, a una concentracién en la adap-
tacion, a medida que las ciudades se pre-
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paran para el embate de los impactos
climaticos.

Los nueve casos muestran una gama de
respuestas de adaptaciéon. No obstante,
como se analiza en el capitulo de conclu-
siones, para evitar resultados catastroficos
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 analisis sugieren
que el tiempo que queda para tomar
medidas es criticamente 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-
némica tras la crisis financiera de 2008. A
pesar de las perspectivas inciertas sobre la
instauracion de medidas a nivel interna-
cional y nacional, los gobiernos estatales y
locales han demostrado una mayor capa-
cidad para responder a los cambios
climaticos. La capacidad de resistencia y
adaptacion estd pasando a primer plano
en los debates publicos, con una atencién
cada vez mayor al impacto de los cambios
climaticos sobre el bienestar humano vy la
integridad de los ecosistemas.

Al publicar este volumen, el objetivo ha
sido documentar las estrategias que seran
utiles no sélo en los Estados Unidos y Aus-
tralia, sino en todas las regiones costeras
del mundo. Somos conscientes de que esta
es s6lo una respuesta inicial a un desafio
que tiene un impacto potencial de magni-
tud nunca vista en la historia de la huma-
nidad, un desafio que pondra a prueba
nuestra capacidad para trabajar juntos a
todos los niveles.
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Urbana del Lincoln Institute of Land
Policy. Contacto: acarbonell@lincolninst.edu

DOCUMENTOS de trabajo

ay mas de 730 documentos de
Htrabajo 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 espafiol, portugués o chino. A continu-
acion 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

(Recesidn, recuperacion y finanzas estatales
9 locales)

Peter W. Culp y Jocelyn A. Gibbon
Strategies for Renewable Energy
Projects on Arizona’s State Trust
Lands (Estrategias para proyectos de energia
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 conservacion: pagos de servicios para
ecoststemas por medio de mitigacion 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 andlisis 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 andlisis
de duracion 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
9 la conservacion de paisajes)

Jeftrey O. Sundberg

State Income Tax Credits for Con-
servation Easements: Do Addition-
al Credits Create Additional Value?
(Créditos en los impuestos estatales sobre los
iIngresos para crear exenciones para conservacion:
¢ Crean valor adicional los créditos adicionales?)

América Latina

Durfari Janive Velandia Naranjo

y Oscar Sanora Quintero

Efectos de la politica de reden-
sificacion 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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PROGRAMAS de becas

1 Instituto Lincoln ofrece una varie-
Edad de programas de becas, ava-

lando asi 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
politicas de suelo y tributarias, y asimismo
desarrollan ideas para orientar a los res-
ponsables de politicas en todo el mundo.

Para mas informacién y para obtener

las pautas de solicitud de todos los pro-
gramas de becas del Instituto, visite nuestro
sitio web en: Attp:/ /www.lincolninst.edu/
education/ fellowships.asp.

BECAS DAVID C. LINCOLN

as Becas David C. Lincoln en Tribu-
I tacién del Valor del Suelo (T'VS) 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-
vestigacion. Este programa de becas debe
su nombre a David C. Lincoln, expresiden-
te de la junta directiva de la Fundacion
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 investigacién
en el campo de la teoria basica de la TVS
y sus aplicaciones. Estos proyectos de inves-
tigacion representan un aporte a los cono-
cimientos y la comprension que se tiene de
la TVS como componente de los sistemas
fiscales contemporaneos en diferentes
paises del mundo.

Para el periodo 2011-2012 se otorgaron
becas a tres investigadores. El plazo para
solicitar becas para el periodo 20122013
vence el 1 de septiembre de 2012.

David Albouy

Profesor adjunto, Departamento de
Economia, Universidad de Michigan.
“El valor del suelo urbano: medicion
y teoria”

Richard Almy

Socio, Almy, Gloudemans, Jacobs & Denne,
LaGrange, lllinois.

“Compendio mundial y metanalisis de los
sistemas del impuesto a la propiedad”

Shawn Rohlin

Profesor adjunto, Departamento de
Economia, Universidad de Akron, Ohio.

“Los incentivos fiscales aplicados segiin
la ubicacion ¢mejoran la calidad de vida y
la calidad del entorno empresarial?”

BECA KINGSBURY BROWNE

1 Instituto Lincoln establecio la
EBeca Kingsbury Browne en colab-

oracion con el Premio Kingsbury
Browne al Liderazgo en Conservaciéon en
el afio 2006. El premio debe su nombre a
Brown (1922-2005), un fellow del Instituto
Lincoln del afio 1980, cuyo trabajo dio
como resultado la creacion de la Alianza
del Fideicomiso de Tierras (LTA, por sus
siglas en inglés). La LTA, que en la actu-
alidad es una organizaciéon nacional que
tiene alrededor de 1800 miembros de
fideicomisos de tierras, capacita a miles
de lideres conservacionistas, fomenta la
promulgacion de leyes sobre conservacion
del suelo y desarrolla estandares y practi-
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
Planificacién y Forma Urbana del Insti-
tuto Lincoln, apoya las actividades de
investigacion, de redaccion de articulos
y de tutoria.

Audrey C. Rust, presidente emérita
del fideicomiso Peninsula Open Space
(POST) de Palo Alto, California, recibio
en octubre la combinacion de la beca 'y
el premio al liderazgo en conservacion
durante la reunién de la Alianza del
Fideicomiso de Tierras en Milwaukee,
Wisconsin.

En su calidad de directora ejecutiva vy,
mas tarde, de presidente de POST desde
1987 hasta 2011, Rust se asoci6 a agencias
publicas y propietarios privados, y asi el
fideicomiso logroé proteger unas 22.000
hectareas de espacios abiertos en los con-
dados de San Mateo, Santa Clara y Santa
Cruz. La camparfia Salvar las Costas en
Peligro, lanzada en el afio 2001, es la
iniciativa de proteccion de suelos de
mayores dimensiones que un fideicomiso
de tierras municipal de los Estados Uni-
dos haya realizado.

Rust recibio su licenciatura en inglés y
educacién en la Universidad de Connecti-
cut en Storrs. Se desempefio en las juntas
directivas de varias organizaciones a nivel
municipal, estatal y nacional, principal-
mente en el campo de la conservacion
y la vivienda. Ademas, se le otorgaron
numMerosos premios por su servicio a la
comunidad.
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BECA LINCOLN/LOEB

a Beca Loeb se cre6 en 1970
I gracias al generoso aporte del
fallecido John L. Loeb, de la pro-
mocién de 1924 de la Universidad de
Harvard. El programa, cuya sede se en-
cuentra en la Facultad de Disefio, ofrece
10 premios anuales de posgrado para
realizar estudios independientes en la
Universidad de Harvard. La beca repre-
senta una oportunidad tnica para fomen-
tar el potencial de liderazgo de los hom-
bres y mujeres mas prometedores en el
campo del disefio y otras profesiones rela-
cionadas con el entorno, tanto natural
como edificado. Todos los afios se sele-
cciona a uno de estos_fellows en calidad de
Becario Lincoln/Loeb para trabajar junto
con el Departamento de Planificacién
y Forma Urbana del Instituto Lincoln.
Peter Park, arquitecto y disefiador
urbano, es director de planificacién en
Denver, Colorado. Anteriormente desem-
pefi6 un puesto similar en Milwaukee.
Park presidi6 el desarrollo de una nueva
ordenanza de zonificacion basada en
formas para Denver. Ademas, ha liderado
muy importantes esfuerzos con el fin de
lograr la participacion de los ciudadanos
en las actividades de planificacion. Durante
el periodo de su beca, Park investigara
nuevos métodos para involucrar a los
ciudadanos en el proceso de planificacion,
y analizara las oportunidades que existen
para reemplazar rutas y carreteras urba-
nas por bulevares en los centros de las
ciudades.

BECAS DE INVESTIGACION
SOBRE PLANIFICACION Y
FORMA URBANA

1 Departamento de Planificacion
Ey Forma Urbana del Instituto Lin-

coln apoya las becas de investig-
acion con el fin de desarrollar un interés
académico y profesional en la relacién
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-
servacion de grandes paisajes ha estado
presente en varios de los ultimos pro-
gramas. El plazo para solicitar la beca
para el periodo 2012-2013 vence el 15
de marzo de 2012.



PROGRAMAS de becas

Breece Robertson

Directora de Vision de Conservacion
Nacional y GIS, Trust for Public Land,
Santa Fe, Nuevo México

Jad Daly

Director del Programa Climatico,

Trust for Public Land, Washington, DC
Brenda Faber

Foresite Inc. Consulting, consultora de Trust
for Public Land, Loveland, Colorado
“Conservacion de grandes paisajes”

PROGRAMA DE BECAS
DE DISERTACION C. LOWELL
HARRISS

1 Programa de Becas para Tesis
E 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 politicas de suelo
y tributarias. Este programa debe su nom-
bre al profesor Harriss (1912-2009), quien
enseld Economia en la Universidad de
Columbia y se desempeilé como miem-
bro de la junta directiva del Instituto
durante muchos afios.

El programa, que se gestiona a través

de los Departamentos de Valuacion y
Tributacién y de Planificacién y Forma
Urbana, enlaza la mision educativa del
Instituto con sus objetivos de investiga-
cion, apoyando a los académicos en los
primeros afios de sus carreras. Todos los
afios, el Instituto lleva a cabo un semina-
rio donde los becarios pueden presentar
sus trabajos de investigacion 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
proximo ciclo vence el 1 de febrero de
2012. Para obtener instrucciones y recibir
mas informacion, visite el sitio web del
Instituto en: www.lincolninst.edu/ education/

Jellowships.asp

Il Hwan Chung

Departamento de Administracion Publica,
Escuela Maxwell de la Universidad de
Syracuse

“Reforma de las finanzas escolares,
eleccion de escuelas y clasificacion
residencial”

Lauren Coyle

Departamento de Antropologia,
Universidad de Chicago

“Soberanias dobles en el creptisculo
dorado: el derecho, el suelo y el trabajo
en Ghana”

EN MEMORIA DE

RONALD L. SMITH

onald L. Smith, expresidente del Instituto Lincoln,
fallecié el 3 de diciembre de 2011 tras una larga
enfermedad. Fue el segundo presidente que tuvo el In-
stituto, de 1986 a 1996, ano en que se jubild.
“Ron presidié el Instituto Lincoln en una etapa de
transicion”, destac6 Kathryn J. Lincoln, presidente de
la junta directiva del Instituto y gerente de inversiones.

“El Instituto habia logrado una reputacion envidiable en
cuanto a su labor en politicas de suelo, pero carecia de una buena estruc-
tura organizativa. Ron contribuyd, junto con la junta directiva y el personal,
para guiar el proceso a fin de lograr un funcionamiento de primer nivel. Con-
tratd y ascendié a empleados clave, adquirié el inmueble ubicado en Brattle
Street 113, Cambridge, y renovo el edificio para nuestras oficinas y salones
de clase. Ron cre6 un ambiente de trabajo colegial y participativo en el Insti-
tuto y, con posterioridad a su jubilacion, continué siendo un gran admirador
y participante habitual en los seminarios y otros eventos del Instituto”.

Ron Smith se cri6 en Indiana y se recibi6é de ingeniero mecéanico en el
Instituto General Motors (GMI). Obtuvo su titulo universitario en Relaciones
Industriales y su doctorado en Psicologia Organizacional y Comunicacién en
la Universidad Purdue. Regres6 al GMI en el afo 1963 para hacerse cargo
del Departamento de Comunicaciones y Comportamiento Organizacional.
Posteriormente se desempend como decano en la Facultad de Administracion
de Empresas de la Universidad de Nebraska en Lincoln, desde 1973 hasta
1977,y después como profesor de Gestion 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 dejé al Instituto Lincoln se
encuentra el Premio Ronald L. Smith de la Beca para Funcionarios Publicos,
lo que demuestra su respaldo a la participacion de funcionarios publicos,
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 planificaciéon de Boulder,
Colorado, quien gestiona los programas llevados a cabo conjuntamente
por el Departamento de Planificacion y Forma Urbana y sus socios en la
region montanosa del oeste del pais.

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

William M. Doerner
Departamento de Economia,
Universidad Estatal del Florida
“Los efectos de los precios de las
viviendas sobre la tributacion y la
valuacion de propiedades”

George Homsy

Departamento de Planificacion Urbana

y Regional, Universidad de Cornell
“Sustentabilidad en las pequeinas
ciudades: analisis de las innovaciones
respecto al cambio climatico en las
politicas municipales sobre uso de suelo”
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PROGRAMAS de becas

Olha Krupa

Facultad de Asuntos Publicos y Ambientales,
Universidad de Indiana

“Analisis de la reforma del impuesto a

la propiedad en Indiana: consideraciones
sobre equidad y costos”

Lauren Lambie-Hanson

Departamento de Estudios y Planificacion
Urbana, Instituto de Tecnologia de
Massachusetts

“Resolucion de ejecucion hipotecaria:
eficiencia e impacto de la disposicion
de bienes”

Amy Lynch

Departamento de Planificacion Urbana

y Regional, Universidad de Pensilvania
“¢Es bueno ser ecologista?: Evaluacion
de la planificacion de infraestructura
ecologica a nivel de condados en
Colorado, Florida y Maryland”

Christopher Palmer

Departamento de Economia,

Instituto de Tecnologia de Massachusetts.
“Lo que encierra un barrio: Los efectos
municipales de las politicas de vivienda”

Caroline Weber

Departamento de Economia,
Universidad de Michigan.

“Tres ensayos sobre tributacion”

PROGRAMAS DE BECAS
INTERNACIONALES DE
POSGRADO

1 Programa para América Latina y

el Caribe del Instituto Lincoln of-

rece becas a candidatos a doctora-
dos y maestrias en la region. El plazo para
solicitar las becas para América Latina
correspondientes al periodo 2012-2013
se anunciara en el sitio web del Instituto
proximanente. Para mas informacion,
comuniquese a la siguiente direcciéon de
correo electrénico: lac@lincolninst.edu.

A través del Centro para el Desarrollo
Urbano vy las Politicas de Suelo, adminis-
trado en conjunto por la Universidad de
Pekin y el Instituto Lincoln, el Programa
sobre China otorga becas a estudiantes
de maestrias y doctorados que viven en

la Republica Popular China y estudian
politicas de suelo y tributarias en dicho
pais. 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 afio, los becarios se
rednen nuevamente para presentar sus
conclusiones y recibir nuevos comentarios
de parte de expertos en politicas de suelo
y tributarias. El proximo plazo para
solicitar esta beca vence el 15 de abril

de 2012. Para mas informacion, visite

el sitio web del Centro Pekin-Lincoln

en: http:/ / ple.pku.edu.cn.

Los estudiantes internacionales que
recibieron becas en el periodo 2011-2012
se anuncian en el catalogo Program del
Instituto y en el sitio web.

CALENDARIO DE programas

os programas de educaciéon enumerados aqui se ofrecen

como cursos de inscripcién abierta para diversas audiencias

de funcionarios electos y nombrados, asesores y analistas
de politicas, funcionarios de tributacién y valuacion, profesionales
de urbanismo y desarrollo inmobiliario, lideres empresariales y
comunitarios, académicos y estudiantes avanzados, y ciudadanos
interesados.

Para obtener mas informacion sobre estos y otros programas,
visite el sitio web del Instituto Lincoln en www.lincolninst.edu/
education/ courses.asp. Ademas, el sitio web ofrece muchos cursos
en linea sobre el uso de suelo y politica tributaria, tanto en inglés
como en espafiol. También se anunciaran 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 MIERCOLES 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: Como 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, esta colaborando
con el Consensus Building Institute para patrocinar un taller

sobre el uso de escenarios para manejar la incertidumbre y el
cambio. El curso examinara los factores que impulsan el cambio
en el oeste, como el clima, la economia y la demografia, y pro-
porcionara a los participantes una comprension bésica de la plani-
ficacion de escenarios y otras técnicas usadas para evaluar el im-
pacto del cambio y la incertidumbre. Los participantes también
tomaran parte en un juego simulado donde aprenderan a usar las
herramientas para mejorar la planificacion y la toma de decisiones.

Programa en América Latina

JUEVES Y VIERNES 19 Y 20 DE ABRIL

Bogota, Colombia

90° aniversario de la Ley de Contribucion de
Valorizacion en Colombia: Evaluacion y propuestas
Martim Smolka, Lincoln Institute of Land Policy; Oscar Borrero,
Universidad de Los Andes y Universidad Nacional de Colombia,
Bogota; y Christian Mora y Alejandro Ordoiez, Instituto de
Estudios de la Procuraduria General de la Nacion, Colombia

Este foro se realiza en ocasion del 90° aniversario de la Ley 25 de
Contribucién de Valorizacién de 1921 de Colombia. El programa
evaluara 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 mas antigua de América
Latina en legislacion de recuperacion de plusvalias. Ademas, el
foro examinara las experiencias internacionales que pueden

ser potencialmente utiles 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 contribucién.
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Novedades en nuestro sitio web &

Nuestra nueva imagen

ofrece una navegacion fluida para una mejor experiencia del usuario
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operty Tax
bl i o
o= S e

News & Events 53

- Bl
vez haya notado que la pagina de inicio del sitio _——___—__-

web del Instituto Lincoln ha sido redisenada a fin de brindar un acceso rapido a las novedades

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

junto con las paginas redisenadas se administran a través de un nuevo sistema de gestion de contenido

que facilita su actualizacion continua.

La nueva pagina de inicio contiene las siguientes caracteristicas:

Un carrusel rotativo con los mas recientes libros, informes sobre enfoques en distintas politicas,
videos y bases de datos gratuitas en Internet.

Un Unico lugar desde donde descargar la revista Land Lines, documentos de trabajo, informacion
sobre becas y solicitudes de propuestas, asi como también el catalogo anual de programas.

Las dltimas publicaciones en el blog “At Lincoln House”.

Las dltimas citas en “El Instituto Lincoln en las noticias”.

Acceso con un solo clic a paginas en espainol y en chino.

Enlaces rapidos a la pagina de aterrizaje “Conferencias y Videos”, que contiene una creciente
biblioteca de videos cortos originales y videograbaciones de conferencias.

Conexion a Twitter, Facebook, LinkedIn y YouTube.

www.lincolninst.edu
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Catalogo de publicaciones 2012

El Catalogo de Publicaciones 2012 del Instituto Lincoln contiene

mas de 100 libros, informes sobre enfoques en politicas de suelo ' W f
y recursos multimedia. Estas publicaciones representan el trabajo / : \ §
realizado por el cuerpo docente del Instituto, los fellows y los : '
asociados que estan dedicados a la tarea de investigar y elaborar
informes sobre los siguientes temas: impuesto a la propiedad, su
valuacién y tasacion; planificacion urbana y regional; crecimiento
inteligente; conservacion del suelo; vivienda y desarrollo urbano;
y otras cuestiones sobre politicas de suelo en los Estados Unidos,
América Latina, China, Europa, Africa y otras regiones del mundo.

Todos los libros, informes y recursos que contiene el catalogo )
pueden adquirirse o descargarse en el sitio web del Instituto. AL
El catalogo completo se publicara para su descarga gratuita !
en febrero. Para solicitar una copia impresa del catalogo, envie \\

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

www.lincolninst.edu




