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ARTICULOS DESTACADOS

Historia de dos fideicomisos de suelo: Estrategias para el éxito
AUDREY RUST

Los fdewcomusos de suelo en los Estados Unidos difieren entre si en gran manera, ya sea

en términos de antigiiedad, tamarno de la superficie protegida, musion, estrategia, presupuesto
o contexto. Al analizar sus historias y caracteristicas particulares se obtienen lecciones para
todos aquellos tnvolucrados en la tarea de preservar los espacios abertos.

Valuacion y tributacion de propiedades emblematicas:

Una perspectiva del Reino Unido

WILLIAM MCCLUSKEY Y DAVID TRETTON

En la mayoria de los paises, las propiedades del gobierno no se encuentran sujetas al impuesto
sobre la propredad. Sin embargo, el Reino Unido ha comenzado a aplicar tasas simbdlicas sobre
las propiedades de la Corona con el fin de ayudar a cubrir el costo de los servicios locales.

Planificaciéon por parte de estados y naciones-estado:

Una exploracion transatlantica

GERRIT KNAAP Y ZORICA NEDOVIC-BUDIC

Nuestra capacidad para resolver los criticos desafios globales depende de las bases legales e mstitucio-
nales de la planficacion. Varios estados de los Estados Unidos y naciones europeas han comenzado
a experimentar con metodologias de plantficacion nuevas e innovadoras para resolver estos problemas.

DEPARTAMENTOS

Informe del presidente
Perfil académico: Alan Mallach

Nuevas publicaciones del Instituto Lincoln:

Regeneracion de las ciudades industriales de
Estados Unidos.

Suelo en conflicto: Como tratar y resolver los litigios
sobre el uso del suelo.

Infraestructura y politicas de suelo.

Financiamiento de gobiernos metropolitanos en paises
en vias de desarrollo.

Politicas de suelo urbano.

Bisontes en la Reserva American
Prairie, Montana.
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Informe del presidente

La politica medioambiental y el desarrollo urbano en China

Desde la primera reforma econémica ocurrida
en 1978 hasta la liberalizacion de inversiones
extranjeras y el desarrollo del sector privado que
se dio entre mediados de la década de 1980
hasta la actualidad, las principales reformas
econdémicas de China han tenido como prioridad
lograr una alta tasa de crecimiento econémico.
Estas politicas funcionaron tan bien que el PIB
per capita en dblares constantes en China au-
mento cerca de un 10 por ciento anual de 1980
a 2010. Este rendimiento en el crecimiento no
tiene precedentes en un pais de grandes dimen-
siones, pero ha sido acompanado por incontables costos, tales
como la transformacion estructural de la economia, el ajuste
social y las migraciones y la degradacion medioambiental. En un
nuevo libro del Instituto Lincoln titulado China’s Environmental
Policy and Urban Development (La politica medioambiental y el
desarrollo urbano en China), editado por Joyce Yanyun Man, se
trata el dltimo de estos temas. Segun este libro, de acuerdo
con las estimaciones realizadas por agencias gubernamenta-
les, los costos medioambientales sin documentar asociados a
la produccién econémica fueron del 9,7 por ciento del PIB en
1999 al 3 por ciento en 2004.

El crecimiento econémico en paises de bajos ingresos por
lo general viene acompanado de costos medioambientales.
Este trueque se ve plasmado en la “curva medioambiental de
Kuznets”, segun la cual la calidad medioambiental se deteriora
con el crecimiento econémico en los niveles de bajos ingresos
y luego mejora con el crecimiento econémico en los niveles
de ingresos mas altos. Segun lo indicado en este libro, las
estimaciones de la curva medioambiental de Kuznets para las
ciudades chinas entre 1997 y 2007 muestran que, durante
dicho periodo, los indices de contaminacion industrial en China
se redujeron a medida que aumentaron los ingresos, lo que in-
dica que las ciudades con ingresos mas altos experimentaron
mejoras en estos indices de calidad medioambiental conforme
aumentaron sus ingresos.

Varios de los autores de los capitulos de este libro afirman
que las politicas medioambientales de China y su rendimiento
se encuentran en una etapa de transicion. Los indicadores
medioambientales estan mejorando en respuesta a las nuevas
politicas y reglamentaciones, mientras que el crecimiento eco-
némico continda. Al mismo tiempo, China también ha sufrido
reveses en este sentido. Por ejemplo, ciertos eventos de gra-
vedad extrema, como la combinacién de un clima extremada-
mente frio con inversiones atmosféricas que se dio este invierno
en Beijing, produjeron niveles muy altos de concentraciones de
particulas en dicha ciudad.

La l6égica detras de la curva medioambiental de Kuznets
implica diferentes elementos, tanto de demanda como de ofer-
ta. En cuanto a la demanda, las poblaciones con ingresos mas
altos demuestran apreciar cada vez mas los servicios que
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tienen que ver con el medio ambiente, por lo
que defienden las mejoras medioambientales.
Con respecto a la oferta, las inversiones en
nuevas capacidades hacen uso de equipos mo-
dernos con procesos que respetan el medio am-
biente y tecnologias de control mas accesibles
econémicamente. Las ultimas mejoras medioam-
bientales en China también derivan del fortale-
cimiento de los entes de regulacion ambiental.
En 1982, la funcién que tenia la Agencia de
Proteccion Medioambiental era principalmente
de asesoramiento. No obstante, en 1988 se trans-
formé en una agencia nacional; en 1998 se convirtio en un ente
mas independiente, la Agencia Estatal de Proteccion Medioam-
biental; y posteriormente, en 2008, se elevo la jerarquia del
ente para convertirse en el Ministerio de Proteccién Ambiental.

La creciente influencia de las agencias de proteccion
medioambiental centrales se vio acompanada por un cambio
en el estilo de las reglamentaciones. El antiguo énfasis que se
daba a las normas de orden y control (tales como las normas
sobre emisiones) se reemplazé en forma parcial por instrumen-
tos basados en incentivos econémicos (tales como los impues-
tos sobre insumos y el nuevo impuesto sobre emisiones de
carbono). Segln las investigaciones realizadas, a la fecha la
aplicacién de las normas de orden y control ha arrojado mejo-
res resultados.

Mientras que las agencias centrales establecieron normas
nacionales, la responsabilidad de monitorear y velar por el cum-
plimiento de dichas normas se descentraliz6 en gran medida
hacia las agencias medioambientales municipales o metropo-
litanas. El rendimiento de los gerentes municipales se revisa
todos los anos segun criterios que hacen hincapié en el creci-
miento econémico. Otras mejoras en los resultados medioam-
bientales pueden darse solamente cuando dichos criterios dan
un mayor peso a las mejoras medioambientales. Por ejemplo,
como consecuencia de haber incluido la reduccién de las emi-
siones de sulfuro como criterio de rendimiento anual, se pro-
dujo un rapido aumento en el control de las emisiones de
dioxido de sulfuro de las centrales de energia.

Aun cuando a China le resta mucho por hacer para reducir
la contaminacion del aire urbano, limpiar los rios y lagos y mejorar
la eficiencia en el uso de la energia, estos objetivos estan cobrando
mucha mas importancia para los ciudadanos. La creciente dis-
ponibilidad de datos relacionados con los indicadores medioam-
bientales esta promoviendo un didlogo nacional respecto de
la calidad medioambiental. El nuevo libro de la profesora Man
representa un aporte a este dialogo, ya que informa sobre el
progreso realizado, identifica los desafios inmediatos y evalia
las nuevas politicas y enfoques normativos para las mejoras
medioambientales.

Para solicitar la version impresa o electrénica de este libro,
vea el sitio web del Instituto Lincoln: www.lincolninst.edu/pubs.



Primavera en la
reserva American
Prairie.

Historia de dos fideicomisos de suelo:
Estrategias para el exito

Audrey Rust

os fideicomisos de suelo en los Estados
Unidos difieren entre si en gran manera, ya
sea en términos de antigiiedad, tamaifio de
la superficie protegida, mision, estrategia,
presupuesto y contexto. Audrey Rust, una reconocida
lider conservacionista y beneficiaria de la beca
Kingsbury Browne 2012 del Instituto Lincoln,
es la indicada a la hora de analizar las diferencias
entre dos medidas de conservacion totalmente
diferentes pero igualmente exitosas que se dieron
en la region oeste de los Estados Unidos. Rust se
desempeii6 como presidente y gerente general del
Fideicomiso del Espacio Abierto de la Peninsula
(Peninsula Open Space Trust o POST) en Palo Alto,
California, durante 24 afios hasta julio de 2011.
En la actualidad es miembro del directorio de
la Reserva American Prairie (American Prairie Reserve
o APR) en Bozeman, Montana.

La APR es uno de los nuevos proyectos de con-
servaciéon mas ambiciosos del pais, cuyo objetivo
es lograr reunir 1,42 millones de hectareas y crear
el complejo mas grande de vida silvestre de los 48
estados continentales del pais en Montana, el cuarto
estado mas grande de los Estados Unidos, cuya
poblacion es la séptima de menores dimensiones
(solamente un millon de habitantes en 2012). Por
otro lado, el POST comprende sélo el 2 por ciento

de la superficie proyectada de la APR, aunque

se considera un proyecto con mucho éxito, ya que
retne unas 28.300 hectareas de espacios abiertos,
granjas y parques de altisimo valor econémico en
una region que presenta una gran densidad y que
va de San Francisco al Valle Silicon, con mas de

7 millones de habitantes.

A pesar de sus perfiles tan disimiles, estas orga-
nizaciones comparten una sorprendente cantidad
de similitudes. En esta entrevista con el Instituto
Lincoln, Rust compara las historias y caracteristicas
particulares del POST y de la APR en base a su
experiencia de primera mano con cada organiza-
cion, y ofrece ademas algunas lecciones universales
para todos aquellos involucrados en la dificil y
desafiante tarea de preservar los espacios abiertos.

Instituto Lincoln: ;Cémo se originé

el Fideicomiso del Espacio Abierto de

la Peninsula y cual es su mision?

Audrey Rust: E1 POST es un fideicomiso de suelo
tradicional de 35 afios de antigiiedad, ubicado en
una densa regiéon metropolitana y que ha crecido
en forma significativa desde su fundacion en el afio
1977. En sus origenes, esta organizacion fue una
socia de conservacion privada del Distrito Regional
del Espacio Abierto del Centro de la Peninsula,
una agencia publica de la peninsula de San Fran-

cisco financiada mediante impuestos (ver figura 1).




El POST, trabajando en la periferia urbana,
recaudaba fondos privados en nombre del Distrito
y, en ocasiones, llevaba a cabo un proyecto de
donacion de tierras. En la actualidad, todo el
territorio protegido por el POST se encuentra
dentro de un area metropolitana importante.

Debido a que el POST se encuentra ubicado
en un lugar de gran densidad poblacional, resultd
indispensable desde el principio incluir de inme-
diato oportunidades de recreacioén publica de baja
mtensidad, asi como también brindar la posibilidad
de exposicion a la biodiversidad de la peninsula,
donde, dentro de un tramo transversal de 20 kil6-
metros, podemos pasar a través de al menos nueve
ecosistemas diferentes. La tarea del POST tiene
como objetivo garantizar un sistema de terrenos
abiertos interconectados en corredores a lo largo
de la bahia de San Francisco, las montafias de
Santa Cruz y la costa del Pacifico. No se contempla
ninguna cantidad total especifica de hectareas, a
menos que se esté llevando a cabo una campaiia
en particular; sin embargo, el hecho de brindarle a
la gente un lugar donde experimentar la naturaleza
es sin duda una fuerza impulsora.

Instituto Lincoln: ¢Y cuales son la génesis
y mision de la reserva American Prairie?
Audrey Rust: Desde su fundacion en el afio
2002, la APR ha logrado reunir 110.883 hectareas,
aunque continuamente intenta proteger otras 1,42
millones de hectareas contiguas de praderas de
hierba corta en calidad de reserva de vida silvestre
en la region noreste de Montana, uno de los tGnicos
cuatro lugares en todo el mundo donde tal medida
de conservacién es posible (ver figura 2). La idea
Ise originé en las investigaciones realizadas por un

grupo de organizaciones conservacionistas sin fines
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FIGURA 2

de lucro que trabajaban en la region norte de

las Montafas Rocosas, quienes, en sus comienzos,
obtuvieron el asesoramiento cientifico del Fondo
Mundial para la Vida Silvestre.

La APR esta introduciendo bisontes de las
llanuras sin introgresion genética del ganado, y es
su intenciéon desarrollar una manada sustentable
de 10.000 cabezas, a la vez que se encuentra res-
taurando otras especies nativas, tales como perros
de la pradera, hurones de pies negros y lechuzas
vizcacheras. La APR adquirié rapidamente una
gran cantidad de tierras, pero le llevara décadas
reintroducir la fauna silvestre e impulsar un creci-

miento significativo de poblaciones de estas especies.

Los terrenos federales representan un gran por-
centaje del habitat de vida silvestre que esta reu-
niendo la APR. Los terrenos de la reserva limitan
al sur con el Refugio Nacional de Vida Silvestre
Charles M. Russell y al oeste con el Monumento
Nacional de la Quebrada del Rio Missouri Supe-
rior, el cual figura destacadamente en nuestra his-
toria nacional como parte de la expedicion de
Lewis y Clark.

Instituto Lincoln: ;Cuales son los desafios
clave que deben enfrentar el POST y la
APR?

Terrenos de la reserva American Prairie en Montana, 2012.

Audrey Rust: El mayor desafio que enfrenta
cualquier proyecto de conservacion es siempre el
financiamiento. El primer obstaculo es identificar
a los posibles donantes y captar su atencion. Para
ello, se necesita una visién claramente articulada,
asi como también la habilidad de hacer que el
proyecto sea interesante para el posible donante.
La validacion de la mision por parte de un tercero
respetado es clave en esta cuestion. También se
necesitan ciertos medios para que el donante
experimente el proyecto de interés y se sienta
adecuadamente incluido, ademas de desarrollar
una relacion solida que dé como resultado la
posibilidad de solicitar su apoyo en forma
apropiada y en el momento justo.

Instituto Lincoln: ;Cuales son los desafios
de financiamiento del POST en particular?
Audrey Rust: En el area de la bahia de San
Francisco, millones de personas ven y aprecian

el hecho de que la proximidad con la naturaleza
mejora su calidad de vida, pero la mayoria no
conoce el papel que desempena el POST en esta
tarea o, si lo saben, no necesariamente se sienten
movilizados para apoyar economicamente el trabajo
del POST. La competencia por obtener financia-
miento filantropico dentro de la pequena area
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geografica del Valle Silicon es intensa. Todas las
principales organizaciones conservacionistas,
ademas de la poderosa maquinaria de recauda-
cion de fondos de la Universidad de Stanford,
funcionan dentro de esta area.

En el POST, la recaudaciéon de fondos se realiza
de manera tradicional. Existe un programa anual
de donacién muy bien desarrollado que mueve a
muchos donantes en los niveles de donaciéon de capi-
tal mas altos. Muchos de ellos estan dispuestos a
prestar sus redes de contactos para la causa vy, debi-
do al éxito que siempre tiene la organizacion y a su
listado de donantes actuales, las personas se sienten
coémodas y apoyadas por su comunidad cuando
realizan una donacion. El modelo del POST tam-
bién ha dependido de conseguir y crear fondos publi-
cos y, posteriormente, vender terrenos o derechos
de servidumbre a una entidad publica, ya sea al
mismo precio pagado por el POST o a un precio
menor, lo que permite que la organizacion obten-
ga un rendimiento de los fondos del donante para
que estos sean utilizados nuevamente en el futuro.

El POST también enfrenta el desafio del éxito.
Con frecuencia, los donantes a nivel de liderazgo

slenten que ya estan listos para pasar a enfocarse
en nuevas ideas y nuevas cuestiones medioambien-
tales, ya que ven que su impacto personal no es
tan visible como lo seria si comenzaran su propia
organizacion nueva. Algunos donantes sienten
que ya han hecho su parte y que ahora es el turno
de que otros ocupen su lugar. Nunca ha sido tan
dificil atraer a nuevos donantes de los niveles mas
altos de liderazgo.

Instituto Lincoln: {De qué manera la
misién y los objetivos de la APR afectan
su estrategia de recaudacion de fondos?
Audrey Rust: La APR enfrenta lo que
comtnmente se denomina un problema de
“pipeline” debido a que la APR es una organizacion
relativamente nueva, y en la que la poblaciéon de
posibles donantes se encuentra muy dispersa
y a gran distancia de la reserva, encontrar a las
personas correctas ha conllevado varios falsos
comienzos y reuniones improductivas. Ha sido
dificil exponer el proyecto ante los posibles donantes
de manera que se pueda desarrollar una relaciéon
filantropica. Aunque los miembros del directorio

© William Matthias 2003

El Rancho Corral
de Tierra, ubicado
justo al sur de
San Francisco,
estaba a punto
de ser objeto de
desarrollo hasta
que el POST logro
preservar sus
cerca de 1.620
hectareas,

cuya gestion

se encuentra en
la actualidad en
manos del Area
de recreacion
Golden Gate.
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estan dispuestos, solamente unos pocos poseen redes
de contactos que hayan sido productivas para la
APR. Resulta dificil y costoso evaluar el interés real
de un posible donante, estimar su probable nivel
de donacién y desarrollar una relacion perdurable
con una persona que se encuentra lejos geografica-
mente. Por ahora, el estatus no estd asociado con
el hecho de apoyar la causa. Ademas, la enorme
meta de la campaiia (de 300 millones a 500 millo-
nes de dolares) hace que una donaciéon de un
millon de dodlares parezca insignificante. Toda
campaiia practica deberia atraer una donaciéon de
entre 80 millones y 100 millones de dolares en la
cima de la piramide de la recaudacion de fondos.

Desarrollar un listado productivo de posibles
donantes a nivel de liderazgo solo vale la pena
si realmente podemos reunirnos y desarrollar rela-
ciones con ellos. La geografia genera dificultades
cuando no hay suficientes personas en un area en
particular y no se pueden aprovechar los esfuerzos
realizados. El tiempo es un elemento clave para
desarrollar las relaciones necesarias.

No obstante, debido al tamafio y alcances
poco comunes de la APR, esta organizaciéon puede
tener un atractivo singular para personas con un
alto nivel econémico que, tal como ocurrié con los
Rockefeller hace unas décadas, podrian crear esta
Reserva solamente en base a sus obras filantropicas.
Y este es el suefio sin cumplir de todo director
ejecutivo. Las probabilidades son pocas, pero la
historia nos demuestra que es posible. El modelo
de la APR nunca recurri6 a los fondos pablicos
como manera de aprovechar el dinero privado,
ya que los terrenos publicos arrendados estan,
en cierta medida, logrando justamente esto.

Otro desafio muy importante para la APR en
cuanto al financiamiento es la escala del proyecto.
El impacto se da en aumentos de 20.250 o 40.500
hectareas en un paisaje en el que los bidlogos
conservacionistas han determinado que, para
que una llanura de hierba mixta sea un ecosistema
sano y funcional y pueda sostener el complemento
total de la biodiversidad de praderas nativas, el
terreno deberia ser de aproximadamente 13.000
kiléometros cuadrados (cerca de 1,3 millones de
hectareas).

Instituto Lincoln: ;Cémo han enfrentado
los desafios de financiamiento los lideres
de ambas organizaciones?

6 LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY ¢ Land Lines * ABRIL 2013

ARTICULO DESTACADO Historia de dos fideicomisos de suelo

Audrey Rust: Tanto en la APR como en el
POST, el primer presidente y director ejecutivo,
que también cumplia las funciones de miembro
del directorio, tenia una solida formacion en nego-
clos pero ninguna experiencia en la recaudacién
de fondos o en como llevar adelante una organi-
zacion sin fines de lucro. El vicepresidente del
directorio de ambas organizaciones era un exitoso
inversor de capital de riesgo y se lo consideraba
como fundador. Todos estos lideres eran carismati-
cos y poseian buenos contactos. Por dltimo, pero
no por ello menos importante, ambos directores
ejecutivos fundadores debieron aportar o prestar
grandes cantidades de fondos a la organizacion
para mantenerla a flote.

El presidente fundador de la APR, Sean Gerrity,
continta al timén de la organizaciéon después de
10 aflos, sin que se haya reducido su pasion por
el conservacionismo. Sin embargo, el tiempo
necesario para realizar tantos viajes y suplir las
necesidades econdmicas de la organizacion supera-
ba el de un trabajo de tiempo completo y ninguno
de los profesionales de desarrollo que contraté logro
aliviarle la carga. Bajo la premisa de que los posibles
donantes desean encontrarse con alguien que posea
un titulo, hace dos afios Gerrity realiz6 un cambio
radical en cuanto al funcionamiento de la organi-
zacion y contraté dos directores gerentes que son
capaces de soportar una significativa carga en
cuanto a la recaudacién de fondos y los contenidos.
Esta estrategia requiere de reuniones o llamadas
telefonicas constantes a fin de mantenerse alineados
en todos los aspectos de la organizacién, pero esta
funcionando. La organizacion de la APR en base
al modelo de directores gerentes ha permitido al
personal viajar mas y desarrollar mejores relaciones
con los donantes. El personal actual ha sido con-
tratado hace menos de dos afios, pero esta logrando

avances.

Instituto Lincoln: ;Cémo ha superado
usted el desafio de recaudar fondos

en el POST?

Audrey Rust: Cuando el POST me contraté en
1986 para reemplazar a Robert Augsburger, director
ejecutivo fundador, mi primera mision fue recaudar
2 millones de doélares en unos pocos meses para
ejercer una opcion de compra sobre una finca
costera muy importante, que representé el primer

proyecto realmente independiente del POST.



Yo entendia a la comunidad local de donantes y
tenia bastante experiencia en recaudacion de fondos
y gestion de organizaciones sin fines de lucro. Estaba
completamente abocada al trabajo y a la necesidad
de cumplir con nuestras obligaciones financieras.
Aunque generalmente no era necesario viajar
para recaudar fondos, la proximidad de los posi-
bles donantes convertia cada fin de semana, cada
mercado de agricultores y cada evento a nivel
local en una oportunidad para entablar contactos.
Llevamos a cabo un proyecto importante tras
otro, mientras realizabamos un buen trabajo con-
servacionista e ibamos tomando impulso, pero
yo estaba exhausta.

A fin de resolver este problema, consegui un
personal muy bueno. No obstante, mi enfoque fue
tradicional: tener la suficiente cantidad de dinero
en el banco para contratar al personal adecuado
y asegurarme de que uno de los empleados fuera
un joven abogado con el potencial necesario para
asumir mayores responsabilidades y tareas de lide-
razgo. Continué encargandome de la recaudacion
de fondos de grandes donantes, asi como también
supervisando la estrategia y negociacion de adqui-
sicién de terrenos clave, mientras que otros em-
pleados se encargaban de realizar las tareas y
la administraciéon diarias de la organizacion. La
capacidad de aumentar la cantidad de empleados
y delegar algunas tareas significo un gran avance,
tanto para mi como para la organizacion.

Instituto Lincoln: ;Cual ha sido el enfoque
basico del POST en cuanto a la adquisi-
cién de tierras y de qué manera esto ha
afectado su estrategia financiera?

Audrey Rust: Tanto el POST como la APR
tienen como objetivo conectar terrenos publicos
existentes mediante la adquisicion de propiedades
privadas adyacentes, y ambas organizaciones con-
sideran a los entes conservacionistas locales como
sus aliados clave en la tarea de preservar la bio-
diversidad, brindar acceso publico y generar una
mayor visién del paisaje protegido. Sin embargo,
debido a que tienen diferentes estrategias basicas
de conservacion del suelo, esto da como resultado
patrones de financiamiento e impactos financieros
a largo plazo muy diferentes.

La intencion del POST es transferir todos los
terrenos que protege, y la mayor parte de estas
tierras se convertira en propiedad publica en forma
de parques federales, estatales o de condados,

o se entregara a los distritos regionales de espacios
abiertos para que se encarguen de su administracion
y proteccion de forma permanente. Las tierras
aptas para la agricultura, que se encuentran prote-
gidas por estrictos derechos de servidumbre con
fines conservacionistas, se venden a los agricultores
locales. E1 POST retiene los derechos de servidumbre
junto con un fondo dotal que vela por los derechos
de servidumbre a fin de garantizar el monitoreo
y el cumplimiento de las normas.

El primer proyecto que emprendio el POST
a fines de la década de 1970 dio como resultado
la donacion y posterior venta (a la mitad del valor
tasado) de una propiedad altamente visible que era

La reserva
American Prairie
se encuentra
abocada

a restaurar

la poblacion

de lechuzas
vizcacheras

de la region.
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adyacente a la ciudad donde vivia un gran porcentaje
de los posibles donantes. Gracias a los fondos que
surgieron de esta venta, el POST logré salvar otras
tierras. Sin embargo, la organizacién progresé
lentamente durante aproximadamente una década,
sin tener una verdadera estrategia de proteccion
de suelos que fuera financieramente sustentable.
En 1986, a raiz de una oportunidad para com-
prar una finca costera de 485 hectareas, el POST
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present6 una oferta de compra de la propiedad,
que requeria el financiamiento por parte del pro-
pietario, una importante recaudacion de fondos

y la posterior accion politica en todo el estado.

El éxito en este caso se tradujo en la creacion de
un fondo de capital de trabajo que le permitié

al POST repetir una estrategia similar en varias
oportunidades, enfocandose en proyectos de con-
servacion importantes y ambiciosos. Debido a que
se gano la reputacion de cumplir con sus promesas,
el POST pasoé luego a recaudar fondos en una
campafia de capitales respecto de un inventario
mucho mayor de propiedades. El hecho de poseer
un capital de trabajo le permitié al POST estar
libre para enfocarse en lo que debia hacerse en
lugar de lo que podria hacerse.

Instituto Lincoln: (Cuales han sido los
logros y los fracasos mas importantes

de la estrategia del POST?

Audrey Rust: El POST logré generar un capital
de trabajo y asi demostrar a los donantes una ren-
tabilidad apalancada. El éxito gener6 mas éxito vy,
en la actualidad, el POST funciona con una cuenta
de capital de trabajo de mas de 125 millones de
dolares. Las tierras protegidas nunca estuvieron en
riesgo de perderse debido a problemas financieros.
El tipo de fondos publicos que se utiliza, sumado
a las donaciones de origen privado, brindan atin
mayores garantias.

Cada uno de estos logros ha generado en el
POST la confianza de pasar a otro nivel respec-
to de las tareas de proteccion, restauracion y
colaboracién en forma directa. En la actualidad,
el arsenal conservacionista de la organizacion
comprende ademas la ingenieria forestal susten-
table, los derechos de servidumbre activa en las
tierras de cultivo, el pastoreo de conservacion
y la remocién de especies exoticas.

Por otro lado, nunca se articul6 bien una vision
amplia de lo que podria traer aparejado el futuro,
ya que el POST siempre trabajé de manera gradual.
Despertar la imaginacion de los donantes empre-
sariales en niveles del liderazgo (que representan la
principal fuente de riqueza en el valle) se volvié cada
vez mas dificil a medida que transcurrié el tiempo.
También resulto dificil para la organizacion abocarse
a la tarea de restaurar y administrar las tierras
que poseia para su posterior transferencia.

A medida que los fondos publicos se van
agotando, resulta mucho menos probable que



las agencias publicas acepten la responsabilidad
que conlleva poseer terrenos adicionales. E1 POST
esta experimentando en la actualidad tanto los
gastos derivados de poseer propiedades en forma
indefinida como la incapacidad de vender las
tierras para obtener un rendimiento de capital

que vaya nuevamente a sus cuentas.

Instituto Lincoln: ;Cual ha sido el
enfoque basico de la APR?

Audrey Rust: La APR enfrenta una situacion
diferente en Montana, donde las fincas privadas
son mucho mas grandes que cualquier parcela

de las montaiias de Santa Cruz, y sus propietarios
controlan otros tramos de grandes dimensiones
de terrenos de propiedad federal arrendados.

Es intenciéon de la APR mantener a perpetuidad
estas tierras y arrendamientos privados. A fin de
garantizar la gestién de estas tierras, se necesitard
realizar una recaudacion de fondos dotales en
forma privada.

La APR quiso demostrar desde el principio
que podia lograr progresos reales respecto de su
gran vision conservacionista, a pesar de la falta
de fondos. La APR se movi6 rapidamente para
adquirir tierras y sus arrendamientos correspon-
dientes mediante el financiamiento por parte de
los propietarios. El liderazgo de la organizacion
consider6 que establecer firmemente nuestra
posicion en este asunto era la inica manera de
comenzar a atraer el dinero que necesitabamos
para adquirir las propiedades que conformarian
la reserva. Sin la suficiente experiencia en recauda-
ci6on de fondos o sin un listado de posibles donantes,
la lucha era enorme. Hasta hace poco, sélo teniamos
unos fondos minimos en nuestras reservas, lo que
volvia extremadamente dificil cumplir con nuestras
obligaciones financieras, en particular las deudas.

Instituto Lincoln: ;Cuales son los logros
mas importantes y los desafios actuales
de 1a APR?

Audrey Rust: La persistencia y el buen trabajo
estan dando sus frutos. Entre los avances mas
importantes se cuentan la oportunidad de adquirir
cuotas y sus arrendamientos respectivos en una
finca de 60.700 hectareas y, en el afio 2012, una
donacién muy importante de parte de uno de los
mayores benefactores de la organizacion. La APR
también comenzo a construir un lujoso “campa-
mento safari” que abrira sus puertas en 2013 y

que permitira atraer a la pradera a donantes

del nivel de liderazgo, desarrollar relaciones
y profundizar su conexion con la tierra.

La organizacion posee un buen historial y ha
demostrado su capacidad de hacer que las cosas
funcionen, por lo que puede comenzar a poner en
practica principios de gestion a fin de pronosticar
las futuras actividades. Uno de los ejemplos mas
carismaticos es la reintroducciéon de bisontes
genéticamente puros. En la actualidad existen
extraordinarias oportunidades para adquirir im-
portantes lotes de terrenos. Sin embargo, sin reser-
vas de capital de trabajo significativas, el personal

Uno de los
objetivos de la
APR es restaurar
las animadas
colonias de perros
de la pradera y
otras especies
relacionadas,
tales como

las lechuzas
vizcacheras y

los hurones de
pies negros.
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y el liderazgo de la APR enfrentan grandes dificul-
tades a la hora de cumplir con sus obligaciones
financieras. Esto genera un clima en el que se busca
obtener un rapido rendimiento de las donaciones
en lugar de desarrollar el tipo de donaciones pro-
venientes de los niveles de liderazgo que la organi-
zacion mas necesita a largo plazo. Por ahora, los
planes se encuentran incompletos para garantizar
una protecciéon privada permanente de los terrenos
adquiridos. La organizacion puede comprar los
terrenos bajo financiamiento de los propietarios

o que estén especialmente a un muy buen precio,
aun cuando no exista una gran prioridad para su
adquisicion. La recaudacion de los fondos dotales
necesarios para la administracion continua de

los terrenos ha sido un proceso muy lento.

Instituto Lincoln: En conclusién, ¢cuales
son los principales aspectos que estas dos
organizaciones tan diferentes tienen en
comun?
Audrey Rust: E1 POST y la APR se encuentran en
diferentes etapas de su crecimiento organizacional,
y el futuro de cada una depende de sus diferencias
mas evidentes y sus historiales respectivos. No
obstante, es posible identificar ciertos elementos
clave que ambas tienen en comun y que pueden
llevarlas al éxito:
* Lideres capaces y comprometidos a largo plazo.
* Una estrategia acorde con el tamarfio de la vision.
e El desarrollo de fuentes de financiamiento
que llevan afios en dar fruto.
* La asociacion con agencias publicas para
apalancar las tareas de conservacion.

Ambas organizaciones continiian enfrentando
importantes desafios para financiar sus objetivos.
EI POST ha realizado con éxito la transicion
hacia un nuevo liderazgo y se encuentra abocado
a iniciativas conservacionistas mucho mayores y
complejas. El éxito ha dominado a esta organiza-
cion por tanto tiempo que resulta dificil para los
nuevos filantropos encontrar algo que “inventar”
o apoyar. E1 POST es una organizacién muy bien
administrada, que deja pocas oportunidades para
que la nueva elite del Valle Silicon participe con
su consabida frase “podemos hacerlo mejor”. El
POST debe dedicarse mas a identificar y atraer a
aquellos pocos donantes de la cima de la piramide.
Este desafio resulta especialmente dificil debido a
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que la participacion del gobierno practicamente
se ha detenido y a que los tres mayores donantes
del POST ya no estan brindando subvenciones
para este tipo de tareas conservacionistas dentro
del rango de entre los 20 millones y los 50 millones
de doélares. Ademas, es dificil apuntar a una fase
final y, sin ello, la organizaciéon perdera el sentido
de urgencia y el apoyo de las donaciones.

La APR es una organizacién nueva y fascinante
y ha logrado asociarse en forma creativa con Natwonal
Geographic, que produjo un video de una hora de
duracién titulado “The American Serenget”, con el
cual se logro realzar la mision de la APR 'y, como
consecuencia, darle a la organizacion la importancia
nacional que necesita a fin de poder recaudar
mayores donaciones a nivel nacional. Es justamente
en estos tiempos que los donantes clave del nivel
de liderazgo deben involucrarse en la causa. En
toda organizacion sin fines de lucro, las piramides
de financiamiento se estan volviendo cada vez mas
verticales. Las campaifias de este tipo con frecuen-
cia dependen de que uno o dos donantes provean
fondos que igualen la mitad o hasta dos tercios del
objetivo total. Sin estos donantes, el personal de
la organizacion se desgasta tratando de recaudar
fondos y los costos de estas actividades aumentan
rapidamente.

Estoy convencida de que el tamafio, los alcances
y la habilidad para medir la visiébn que tiene una
organizacion son factores determinantes para
el éxito. Los donantes y el publico en general se
sienten impulsados por la idea de que podemos
cambiar nuestro mundo. Articular claramente
esa vision y promoverla es una tarea esencial. El
POST debe trabajar en los mensajes que envia
para poder articular mejor su vision actual. La
APR debe encontrar otras formas de comunicar
su vision de forma mas efectiva y desarrollar
una importante masa critica de partidarios. Ll

Audrey Rust, lider conservacionista y beneficiaria de la
beca Kingsbury Browne 2012 del Instituto Lincoln, dara
una conferencia sobre ““T'he Peninsula and the Prairie:
Regional and Large Landscape Conservation”
(“La peninsula y la pradera: Conservacion del paisaje
regional y a gran escala™) en el Lincoln House el 1 de
mayo de 2013 al mediodia (el almuerzo es sin costo).



Valuacion
e propiedades emblematicas
Una perspectiva del Reino Unido

Walliam McCluskey y David Tretton

n la mayoria de los paises, las propiedades

del gobierno no se encuentran sujetas al

impuesto sobre la propiedad; de hecho,

la sola idea podria considerarse como un

intercambio circular de dinero (Bird y Slack
2004; Youngman y Malme 1994). En el tltimo
tiempo, el Reino Unido ha adoptado un punto
de vista muy diferente. Considerando que es muy
importante que tanto el gobierno como los ocu-
pantes del gobierno municipal estén al tanto del
verdadero costo que implica tener propiedades,
el Reino Unido insiste en un sistema de alquileres
teoricos y garantiza la sujecion a los impuestos
sobre la propiedad de ambito municipal.

Desde la promulgacién de la Ley de Asistencia
ala Pobreza en 1601 (la fecha generalmente acep-
tada en que comenzo6 la tributacion de inmuebles
municipales en el Reino Unido) hasta el afio 2000
(cuando se aprobaron los cambios a esta ley), los
inmuebles ocupados por el gobierno o la Corona
no se encontraban sujetos al impuesto o a las
“tasas” sobre la propiedad. No obstante, la Corona,
de hecho, aceptd que era apropiado realizar algin

tributacion

tipo de aporte con el fin de cubrir los costos de los
servicios municipales, por lo que pagaba volunta-
riamente aportes en lugar de tasas (CILOR, por
sus siglas en inglés). Este proceso conllevaba varios
problemas: los aportes eran voluntarios; los inmue-
bles de la Corona no figuraban en los listados de
valuaciones; y la base sobre la cual se realizaban
los aportes carecia del rigor y la transparencia

de valuacion que se aplicaban al resto de las
propiedades.

La Ley Municipal de Gobierno y Valuacién se
promulgé en 1997 para su aplicacion en Inglaterra,
Escocia y Gales (mas tarde, en 1998, se introdujo
una modificacién para Irlanda del Norte) con el
fin de que todos los inmuebles de la Corona estu-
vieran en pie de igualdad con respecto al resto de
las propiedades sujetas a impuesto y pudieran ser
pasibles de ser valuadas para determinar sus tasas.
Estas disposiciones entraron en vigor el 1 de abril
de 2000. Como resultado, edificios emblematicos
tales como el Palacio de Westminster y la Torre
de Londpres son valuados por primera vez en la
actualidad de la misma manera que el resto de
las propiedades.

© iStockphoto/Robert Ellis

Los impuestos

sobre la propiedad
en Stonehenge se
determinan mediante
los ingresos que
generan estos
megalitos, declara-
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TABLA 1

Valuacion de inmuebles comerciales

Los tasadores de la Agencia de Valuaciones (VOA,
por sus siglas en inglés), perteneciente al Departa-
mento de Impuestos y Aduanas de Su Majestad
(HMRC, por sus siglas en inglés), son los responsa-
bles de compilar y mantener los listados de valua-
ciones de inmuebles comerciales (no residenciales)
para Inglaterra y Gales. En Escocia, los responsables
son los tasadores municipales, y en Irlanda del
Norte, la responsabilidad recae sobre el Servicio
de Suelos e Inmuebles. En general, el valor catas-
tral de un inmueble no residencial esta basado

en el alquiler anual por el cual podria haberse
alquilado en el mercado abierto a una fecha estan-
dar (la fecha de valuacion precedente). En el caso
de Inglaterra y Gales, la fecha precedente para

los listados de 2000 fue el 1 de abril de 1998; para
los listados de 2005, el 1 de abril de 2003; y para
los listados de 2010, que entraron en vigor el

1 de abril de 2010, la fecha precedente fue el

1 de abril de 2008.

La Tabla 1 muestra la cantidad de inmuebles
sujetos a impuesto en Inglaterra y Gales y su valor
catastral (imponible) total. Resulta un tanto dificil
realizar comparaciones con los impuestos sobre la
propiedad basados en el valor capital, ya que para
ello es necesario conocer los rendimientos respecti-
vos; aun asi, es evidente que el nivel de tributacién
es extraordinariamente alto para un impuesto
sobre la propiedad. El nivel del impuesto en Ingla-
terra y Gales es de aproximadamente el 45 por
ciento, aunque esta cifra corresponde a los valores
de alquiler, no de capital.

El gobierno del Reino Unido establece una
tasa uniforme del impuesto en forma separada
(peso por libra esterlina) para Inglaterra, conocida
como el multiplicador de valuacién para inmuebles
no residenciales. En Escocia y Gales, esta tasa es
determinada por sus respectivas asambleas y, en el

Estadisticas de las tasas aplicables a inmuebles no

residenciales, abril 2012

Valor catastral Multiplicador de
Cantidad de total (miles de valuacion (tasa
Jurisdiccion inmuebles millones) del impuesto)
Inglaterra 1.736.000 £58,575 45,8%
(US$92,76)
Gales 106.000 £2,687 45,2%
(US$4,11)

Fuente: http://www.hmrc.gov.uk/stats/non_domestic/menu.htm
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caso de Irlanda del Norte, cada consejo distrital
establece su propia tasa. Asi se determina el monto
a pagar sobre cada libra esterlina de valor catastral,
a fin de obtener la factura completa de tasas del
impuesto. Las autoridades municipales son las res-
ponsables de calcular el monto de las facturas y
recaudar las tasas del impuesto sobre inmuebles no
residenciales correspondientes a las propiedades
que se encuentran dentro de sus areas de influencia.
No obstante, las autoridades no conservan los
montos que cobran, sino que los depositan en

un fondo nacional (uno para Inglaterra y otro
para Gales). El dinero que conforma dicho fondo
se redistribuye luego entre las autoridades muni-
cipales, con ciertos acuerdos especiales para la
ciudad de Londres..

Antecedentes de la exencion a la Corona
Antes de que se emitieran los listados de valuacio-
nes en el afio 2000, ciertas propiedades ocupadas
por la Corona, tales como las instalaciones donde
funcionan las oficinas del gobierno central y el
Ministerio de Defensa, se encontraban exentas
de la valuacion y no figuraban en ningun listado
de valuaciones. No obstante, la Corona realizaba
un CILOR en forma voluntaria en base a un
valor catastral teérico.

La Corona no figuraba expresamente ni en
la Ley de Asistencia a la Pobreza de 1601 (la ley
original de valuaciones se conocia también como
la Ley de Isabel) ni en la Ley de Tasas Generales
de 1967 que la reemplazé. Debido a que uno de
los principios del derecho del Reino Unido con-
sistia en que la Corona no se encontraba sujeta
a ningdn acto parlamentario a menos que se la
mencionara especificamente, no era susceptible a
las tasas. Ademas, no podia imponerse tasa alguna
sobre aquellos inmuebles ocupados por sus funcio-
narios cuando dicha ocupacién se entendia como
ocupacion por la Corona. Este fue el punto de
vista mantenido en la causa jones contra Mersey
Docks 11 HL. Cas. 443 (1865).

Sin embargo, ya en 1860 el gobierno aceptod
el principio de que la Corona pagara alguna suma
en forma de CILOR voluntario respecto de los
inmuebles ocupados a los fines publicos. Dicha
practica se volvio uniforme en 1874. El Tesoro
del Reino Unido adoptd, mediante acta formal, el
principio de que los inmuebles ocupados para las
funciones publicas debian pagar tasas municipales
de la misma manera que otros inmuebles de los



condados en los que estaban ubicados, teniendo

en cuenta las caracteristicas de cada caso. El acta

del Tesoro establecio el Departamento de Valua-
ciones de Propiedades del Gobierno (RGPD, por
sus siglas en inglés) para evaluar todos los inmue-
bles del gobierno con el fin de adoptar, en cada
caso y hasta donde fuera posible, los mismos
principios que se aplicaban a la valuacion de
inmuebles particulares.

El derecho consuetudinario del siglo XIX
establecia que la exencion solo se aplicaba a las
propiedades ocupadas por la Corona misma o sus
funcionarios, y no al resto de los inmuebles ocupa-
dos con fines publicos. Por lo tanto, la exencion se
aplicaba generalmente a los inmuebles ocupados
para usos del gobierno central y a los palacios y
parques reales, asi como también a otros inmue-
bles ocupados por funcionarios de la Corona (por
ejemplo, la ocupacion por parte de los ministros
de gobierno o el personal militar de la base naval
real, del ejército y de la fuerza aérea real).

En 1896, mediante otra acta del Tesoro se
reafirmé el principio de aporte equitativo y se esta-
blecieron ciertas concesiones a fin de que entrara
en plena vigencia. Estas concesiones consistian en
una revaluacion periddica, el pago dentro de los
plazos establecidos y una contribucion con respec-
to a las camaras del Parlamento.

A continuacion se detallan las principales
caracteristicas del CILOR en los tltimos afios
de su existencia:

* La Unidad de Inmuebles de la Corona (CPU,
por sus siglas en inglés) de la VOA era la respon-
sable de aceptar las tasaciones y el CILOR
(después de absorber al RGPD).

* Las autoridades de valuacion cobraban a la
CPU los pagos del CILOR.

 Para realizar las valuaciones y calcular las
facturas se seguian exactamente las mismas nor-
mas y métodos que para las tasas propiamente
dichas, teniendo en cuenta las exenciones a
la valuacion que fueran aplicables.

* Las autoridades municipales incluian los pagos
del CILOR junto con otros ingresos por tasas
no residenciales en un fondo de valuaciones,

y estos pagos combinados luego se redistribuian

entre las autoridades receptoras.

Los acuerdos del CILOR se diferenciaban del
resto de los procedimientos de valuacion estandar
en los siguientes aspectos principales:

* Los aportes eran, en teoria, voluntarios.

» Las valuaciones que establecia en principio
el RGPD (aunque luego se acordaban con el
funcionario de valuaciones municipal) no siem-
pre estaban al mismo nivel de las tasaciones
normales.

* Los entes de la Corona no poseian los mismos
derechos que tenian los contribuyentes para
apelar las valuaciones y para que dicha apela-
cion se determinara en un tribunal de valua-
ciones independiente.

* Debido a que, segtin la teoria constitucional,
la Corona es una e indivisible, el tratamiento
del CILOR para inmuebles ocupados por mas
de un ente de la Corona era diferente al trata-

miento que habitualmente se aplicaba a propie-

dades valuables con diferentes ocupantes.
Respecto del CILOR, por lo general se realiza-
ba una unica valuacién por el inmueble como
un todo, y luego se calculaba una tnica factura
que se enviaba al ocupante principal, quien
posteriormente recuperaba las proporciones
correspondientes del impuesto total a pagar de
cada uno de los ocupantes menores. Segun las
tasas estandar, por lo general se realizan valua-
ciones por separado para cada parte de la pro-
piedad que tiene diferentes ocupantes, y luego

cada ocupante recibe una factura por separado.

Fundamentos para eliminar la exencion

a la Corona

El gobierno ha estado debatiendo la eliminacion
de la exencion a la Corona ya desde la Segunda

© iStockphoto/John Woodworth

La Torre de

Londres, que data
de la conquista de
Inglaterra por parte
de los normandos,
se encuentra sujeta
al impuesto sobre la
propiedad como una
de las atracciones
turisticas mas
renombradas del
Reino Unido.
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ARTICULO DESTACADO Valuaciony tributacion de propiedades emblematicas

Tanto la Camara
de los Comunes
como la Camara
de los Lores del
Parlamento brita-
nico celebran sus
sesiones en el
Palacio de West-
minster y estan
sujetas al im-
puesto sobre la
propiedad.

Guerra Mundial. El Comité Central de Valuaciones,
en una carta fechada el 21 de enero de 1947 y

dirigida al Ministro de Salud, de hecho sugeria
dicha eliminacion, a la vez que declaraba que su
punto de vista, desde hacia mucho tiempo, era que
los acuerdos de valuacion de inmuebles ocupados
por la Corona vigentes hasta ese momento eran en
muchos aspectos injustos e insatisfactorios para las
autoridades municipales, quienes, en ese entonces,
establecian sus propios niveles de tasas. En la déca-
da de 1950, las asociaciones de autoridades muni-
cipales inglesas expresaron su descontento con la
exencion aplicable a la Corona y llegaron hasta

el punto de declarar que la forma de calcular los
CILOR era completamente arbitraria y que con
frecuencia representaba un perjuicio para las auto-
ridades municipales. En 1952 calcularon el valor
catastral de los inmuebles de la Corona en Inglaterra
y Gales en aproximadamente /14 millones, de

un valor catastral total de cerca de £341 millones,
lo que equivaldria a £2.200 millones segun los
niveles de valores en la revaluacion del afio 2010.

A mediados de la década de 1990, el gobierno
consider6 varios aspectos impulsores para un cambio:
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* La exencion de tasas aplicable a la Corona no
respondia a ningun objetivo evidente de politica
publica, ya que, en todo caso, se esperaba que
los ocupantes de la Corona realizaran CILOR.

e Segun el Informe Oficial de la Carta de Ciuda-
danos (1991), 1a politica general del gobierno
era que debia eliminarse progresivamente la
inmunidad general de la Corona a medida que
se fueran dando las oportunidades legislativas,
para que la Corona estuviera sujeta, en general,
alos acuerdos normativos y regulatorios en
pie de igualdad respecto de los demas.

* La falta de derechos de apelacion para los
ocupantes de la Corona fue, en principio,
insatisfactoria.

La Ley Municipal de Gobierno y Valuacion de
1997 estableci6 la eliminacion de la exencion

que gozaba la Corona de tasas por inmuebles no
residenciales en Inglaterra, Gales y Escocia con
vigencia a partir del 1 de abril de 2000. Las auto-
ridades responsables de la valuaciéon cobrarian las
tasas correspondientes a los inmuebles de la Coro-
na directamente a los respectivos departamentos,
en lugar de cobrarlos a la CPU. Dichas autoridades



también podrian iniciar procedimientos de ejecu-
cion en contra de la Corona, tal como lo harian
con otros contribuyentes. Aunque esto ocurriria
solamente en raras ocasiones, las autoridades
responsables de las valuaciones podrian, en prin-
cipio, tomar medidas contra un departamento
del gobierno con el fin de obtener una orden de
apremio por falta de pago de tasas, en el caso

de que fuera necesario.

Los profesionales de la valuaciéon en el Reino
Unido han sugerido que, debido a que la valua-
cién es un impuesto, tasar y sujetar a impuesto los
inmuebles ocupados por entes publicos representa
un derroche de recursos publicos. Las propiedades
que podrian incluirse en esta categoria incluyen
aquellas ocupadas por el Ministerio de Defensa,
el Servicio Nacional de Salud y las autoridades
municipales. Superficialmente, el hecho de valuar
y sujetar a impuesto estas propiedades puede
parecer injustificado. La dificultad reside en que
muchas de las actividades que tradicionalmente
son llevadas a cabo por el gobierno central o los
gobiernos municipales ahora son también realiza-
das por el sector privado. Un ejemplo de ello son
los centros de recreacion. Aplicar la exencion de
tasas a las propiedades de las autoridades munici-
pales cuando estas compiten directamente con el
sector privado podria considerarse injusto, ya que
le brindaria una ventaja fiscal al sector publico.

Aunque el sector publico ocupa otros edificios
cuya utilizacion actual evidentemente no compite
con el sector privado, resulta dificil justificar la
exencion de ciertos inmuebles ocupados por el
sector publico, mientras incluye otros. La justifica-
cién original para valuar edificios ocupados por
los entes publicos (incluyendo la eliminacion de
la exencion a la Corona en 2000) fue establecer
una base en condiciones de igualdad, garantizar
que los costos de ocupacién se reconocieran en su
totalidad y brindar transparencia en cuanto a la
contribuciéon de los entes del sector publico para
cubrir los costos relacionados con los servicios
publicos brindados.

Valuacion de edificios emblematicos

La eliminacion de la exencion a la Corona pre-
cipit6 la necesidad de valuar una amplia gama de
inmuebles fuera de lo comun. La valuacion en el
Reino Unido es un impuesto que se aplica al ocu-
pante y no al propietario, y esta basado en la utili-

zacion real amplia en lugar de la mayor y mejor

utilizacion del inmueble. Los edificios muy anti-
guos con frecuencia deben ser valuados, aunque
muchos de ellos se han modernizado y se utilizan
para diferentes fines, tales como oficinas, usos co-
merciales mixtos o, al menos en parte, atracciones
turisticas.

El tradicional enfoque de comparaciéon de
valuaciones pudo aplicarse en inmuebles que
tenian un uso similar, con el fin de permitir la de-
terminacién de un valor de alquiler indicativo para
algunas estructuras, aunque, en el caso de otras,
la tarea resulté mucho mas dificil. Por ejemplo, la
Casa Somerset, sobre el rio Tamesis, es un bloque
de oficinas construido a tal fin, pero es ademas el
primer bloque de oficinas del gobierno que fue
construido a tal fin, data de 1776 y ha sido utiliza-
do en filmaciones comerciales, por lo que resulta
dificil compararlo con otros edificios.

La valuacion de inmuebles fuera de lo comun
no se limita a las propiedades de la Corona o a
aquellas en las que el método de comparacion de
alquileres no puede usarse porque no existen com-
paraciones de interés. En tales casos, la aplicacion
del método de ingresos y gastos o el método de las
ganancias puede resultar mucho mas confiable a la
hora de determinar el valor de mercado en cuanto
al alquiler de una propiedad. Este método es apro-
piado si el inmueble sujeto a valuacién es comercial
por naturaleza o posee cierto grado de monopolio,
y si la principal motivaciéon del ocupante para utili-
zar el inmueble fuera obtener ganancias vy, de he-
cho, estuviera obteniéndolas (Bond y Brown 2006).

En el caso de no poder utilizar ni el método
de la comparacién ni el método de ingresos y
gastos, se aplica entonces el método de base de
contratistas o método de costos cuando el inmue-
ble sirve principalmente para fines pablicos y no
se encuentra ocupado para beneficio comercial,

o cuando el inmueble en cuestion es comercial
pero no constituye un centro de ganancias con
sus propias cuentas. En ambos casos, el ocupante
(o propietario) deberia soportar el costo de un
inmueble de reemplazo para poder continuar
con la utilizacién del inmueble.

Ademas del problema de la valuacion, nos en-
frentamos a la complejidad que existe en el Reino
Unido en cuanto a tener un impuesto separado
sobre propiedades residenciales. En Inglaterra,
Escocia y Gales, este tributo se denomina impuesto
municipal, mientras que en Irlanda del Norte, el

sistema tiene que ver con tasas residenciales. Si
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ARTICULO DESTACADO Valuaciony tributacion de propiedades emblematicas

El Palacio de
Buckingham es
una propiedad de
la Corona sujeta
a impuestos,

ya que es la
residencia oficial
y oficina de Su
Majestad la
Reina Isabel II.

alguna parte del inmueble se utiliza para fines

residenciales, segun se define en la legislacion, en-
tonces se determina el impuesto residencial sobre
dicha porciéon del inmueble. De esta manera,

en cuanto al Palacio de Buckingham y al Castillo
de Windsor, ambos palacios reales, se aplica una
valuacion sobre la porcion no residencial y comer-
cial, y un impuesto municipal sobre las secciones

residenciales de dichos edificios.

Palacio de Westminster

El Palacio de Westminster, también denominado
Parlamento, es un palacio real y el lugar donde

las dos camaras del Parlamento del Reino Unido
celebran sus sesiones, es decir, la Camara de los
Lores y la Camara de los Comunes. El Palacio es
el centro de la vida politica y “Westminster” se ha
convertido en una metonimia que refiere al Parla-
mento del Reino Unido y al sistema de gobierno
de Westminster, del cual se origina su nombre. La
Torre de Isabel, a la cual generalmente se la llama
por el nombre de su campana principal, Big Ben,
es un hito emblematico de Londres. La arquitectu-
ra del Renacimiento Gotico, obra de Sir Charles
Barry, data de 1840, pero el extraordinario Salén
de Westminster con su techo de cerchas se remonta
al afio 1097.

El Palacio de Westminster ha sido parte del
patrimonio de la humanidad desde 1987. Este
Palacio tenia un valor catastral de £14.700.000
en el listado municipal de valuaciones de 2010
(£5.500.000 en el listado de valuaciones de 2000).
Si se aplica la tasa estandar del impuesto del 45,8
por ciento, la deuda impositiva ascenderia, sin
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tener en cuenta ninguna exencion, a aproximada-
mente £6.730.000 por afio. La tasacion en realidad
combina cuatro edificios: el Palacio, la Casa Port-
cullis, la Puerta Derby 1 y los edificios Norman
Shaw. Todas estas secciones se valian segin el
método comparativo respecto de las oficinas, y

se aplican descuentos por disefio y tamaiio, de
corresponder. En el caso del Palacio, ambas
Camaras se encuentran valuadas al 65 por ciento
de la tasa principal por metro cuadrado. Existe
también otro descuento con el fin de reflejar la
superficie cubierta total en la propiedad.

Palacio de Buckingham

El Palacio de Buckingham es la residencia oficial y
principal lugar de trabajo de Su Majestad la Reina
Isabel IT en Londres, tanto respecto de su posicion
como monarca britanica y jefe de estado de varios
paises en todo el mundo, como de cabeza de la
Mancomunidad Britanica. Este Palacio, ubicado
en la ciudad de Westminster, es la sede donde se
desarrollan los eventos de estado y donde se brinda
hospedaje real. El edificio que hoy en dia forma

el centro del palacio, y que anteriormente se deno-
minaba Casa Buckingham, era una gran residencia
urbana que se construy6 para el Duque de Bucking-
ham en 1705. El Palacio de Buckingham se con-
virtié en el palacio real oficial de los monarcas
britanicos cuando la Reina Victoria ascendio

al trono en 1837.

El Palacio de Buckingham se utiliza en parte
como una de las residencias del monarca, aunque
principalmente consiste de oficinas. Hace poco se
ha permitido cierto uso comercial limitado, ya que
algunos sectores del edificio se encuentran abiertos
a los visitantes. La parte comercial posee un valor
catastral de £1.300.000 segun el listado de valua-
ci6on municipal de 2010. El Palacio se valua utili-
zando dos métodos. En primer lugar, se aplica el
método de ingresos y gastos o de ganancias a fin
de reflejar el componente comercial (aproximada-
mente 400.000 personas lo visitaron en el afio
2011). La propiedad esta abierta durante 63 dias
al afio en horarios limitados, por lo que los ingre-
sos respectivos se consideran anualizados y luego
se agrega el 5 por ciento a fin de reflejar el hecho
de que, st estuviera abierto al publico durante mas
horas, se generarian mas ingresos por entradas.
Las cuentas comerciales, segtn los informes publi-
cados, muestran que el valor catastral fue equiva-
lente al 6,3 por ciento de los ingresos corrientes de



mantenimiento. En segundo lugar, el método de
contratistas o de costos se aplica a la Galeria de
la Reina. El componente residencial del Palacio
posee 775 habitaciones, entre las que se cuentan
52 dormitorios reales y para huéspedes, 188 dor-
mitorios para el personal, 19 salas de estado y 78
bafios. En el periodo 2011-2012, la factura del
impuesto municipal ascendio a /£1.369.

Torre de Londres

El Palacio Real y Fortaleza de Su Majestad,
comunmente conocida como la Torre de Londres,
es un castillo historico que descansa sobre la ribera
norte del rio Tamesis en la zona central de Londres
y data de la conquista de Inglaterra por parte de
los Normandos en el afio 1066. La Torre Blanca,
que le otorga su nombre a todo el castillo, fue
construida por Guillermo el Conquistador en
1078. La Torre ha tenido diferentes funciones:
arsenal, oficina del tesoro, prision, zoologico, sede
de la Casa de la Moneda Real y oficina de registros
publicos. En la actualidad, la Torre alberga las joyas
de la Corona y es una de las atracciones turisticas
mas conocidas del pais: en el afio 2011 recibio
aproximadamente 2,55 millones de visitantes.

La Torre se encuentra protegida ya que ha sido
declarada patrimonio de la humanidad por la
UNESCO (ademas de estar protegida por muros
muy altos y sistemas de alarma muy elaborados).
El inmueble se valua segun el método de ingresos
y gastos, debido a su valor particular en calidad de
atraccion turistica. El valor catastral equivale
aproximadamente al 4,7 por ciento de los ingresos
corrientes de mantenimiento. En el listado muni-
cipal de valuaciones del aiio 2010, la propiedad
tenia un valor catastral de £1.790.000 (en el lis-
tado de valuaciones del afio 2000 el valor fue de

£1.180.000).

Stonehenge

Stonehenge es un circulo de piedras prehistorico
que se encuentra en la llanura de Salisbury. Esta
integrado por un monumento de rocas megalitico
formado por 150 piedras enormes colocadas si-
guiendo un disefio circular, que data del afio 3.000
a.C. Aunque existen otros circulos de piedras mucho
mas grandes en otros lugares del mundo (inclusive
uno cercano en Averbury), Stonehenge es tinico
debido a que las piedras de arenisca se encuentran
coronadas por dinteles que se empalman unos con

otros y que, alguna vez, formaron un circulo com-

pleto y conectado. Stonehenge fue construido

a lolargo de un periodo de 1.500 afios. Se lo ha
declarado patrimonio de la humanidad y atrae
aproximadamente un millén de visitantes al afio.
Debido al funcionamiento comercial de esta propie-
dad, se la valtia aplicando el método de ingresos

y gastos, a un valor catastral de £700.000.

Resumen

Los inmuebles que son propiedad de la Corona

y ocupados por esta se valian actualmente de
acuerdo con los métodos y principios normales

de valuacion. La eliminacion de la exencion a la
Corona ha dado como resultado la valuacion
“correcta” de ciertos edificios historicos unicos

y, muchas veces, emblematicos. Los métodos de
valuacion aplicados deben reflejar la utilizacion
que se hace de cada edificio y, donde las compara-
ciones de alquileres sean limitadas, es posible que
deba aplicarse el enfoque basado en los costos.
Este dltimo enfoque implica importantes dificulta-
des cuando se aplica a edificios con una antigiiedad
de varios centenares de afios. En tales casos, los
tasadores deben ser creativos, artisticos y cien-
tificos en sus valuaciones. LJ
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de estados y naciones-estado

UNA EXPLORACION TRANSATLANTICA

Leinster House es la
sede del Parlamento
de Irlanda, uno de los
pocos paises euro-
peos que cuenta con
un plan que guia las
inversiones nacionales
y las regulaciones so-
bre el uso del suelo.

Gernit Knaap y Lorica Nedovic-Budic

ara que los procesos de planificacion

puedan resolver los temas candentes

de la actualidad, tales como el cambio

climatico, la congestion de trafico y la
justicia social, los planes tienen que realizarse
a la escala apropiada, tienen que promulgar herra-
mientas de implementacion apropiadas y tienen
que hacerse cumplir por medio de una autoridad
legitima. En otras palabras, nuestra capacidad
para resolver los desafios criticos depende de las
bases legales e institucionales de la planificacion.

En los Estados Unidos, la responsabilidad de

sentar estas bases de planificacion recae en los
estados, los cuales a su vez han delegado la mayor
parte de la autoridad sobre el uso del suelo en los
gobiernos locales. En Europa, las bases de planifi-
cacion se establecen en cada pais, cuyos sistemas
de planificacion frecuentemente cuentan con planes
nacionales y regionales, como también un mosaico
de planes locales. Para mejor o peor, estas bases
institucionales han enmarcado el proceso de plani-
ficacion a ambos lados del océano Atlantico en
la mayor parte del periodo de posguerra. Pero a
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medida que el tamafio de los desafios de planifica-
cion sigue en aumento, y el descontento con el
status quo sigue creciendo, varios estados y naciones
europeas han comenzado a experimentar con
metodologias de planificacion nuevas ¢ innovadoras.
La oportunidad para explorar y debatir estos
temas congregé a académicos, profesionales,
estudiantes y otros en Dublin, Irlanda, en octubre
de 2012, en un seminario de dos dias de duracion
patrocinado por el Lincoln Institute of Land Policy
y organizado por la Escuela de Geografia, Planifi-
cacion y Politica Medioambiental de University
College, Dublin y el Centro Nacional para el Creci-
miento Inteligente de la Universidad de Maryland.
Llevado a cabo en la histérica Newman House
ubicada en St. Stephen’s Green, se presentaron
ponencias sobre planificacion en los Estados Unidos
y Europa, y casos de estudio de cinco estados de los
EE. UU. y cinco naciones europeas. Cada presenta-
cion fue seguida de un comentario por parte de
un funcionario de alto nivel del estado o nacién
correspondiente (ver el recuadro 1).

Un marco de planificacion espacial en Europa
En Europa, la planificacion esta regida por una



serie de tradiciones y estructuras de gobierno
(Faludi 2012). Algunas naciones europeas tienen
estructuras de gobierno «unitarias», en las que la
autoridad sobre el uso del suelo recae en dltima
instancia en el gobierno nacional. Italia y Espafia
tienen estructuras «regionales» de gobierno, en las
que la autoridad sobre el uso del suelo es comparti-
da constitucionalmente entre el gobierno nacional
y los gobiernos regionales. Austria, Bélgica y Ale-
mania tienen estructuras de gobierno «federalis-
tas», en las que las funciones particulares sobre el
uso del suelo se distribuyen entre el gobierno na-
cional y los gobiernos regionales y locales. Dentro
de estos marcos operativos ha surgido una variedad
de culturas y tradiciones de planificacion: “amena-
gement du territoire” en Francia; “town and country
planning” en el Reino Unido; “Raumordnung” en

Alemania; y “rutmtelyke ordening” en los Paises Bajos.

Si bien estos términos generalmente tienen la mis-
ma connotacion que la «planificacién urbana»
en los Estados Unidos, existen diferencias impor-
tantes, sutiles y defendidas con vehemencia.

La expresion utilizada para la planificacion
urbana en la Union Europea es «planificacion
espacial» (Comision FEuropea 1997, 24).

La planificaciéon espacial se refiere a los
métodos utilizados en general por el sector
publico para influir sobre la distribucion
futura de actividades en el espacio. Se adop-
ta con el fin de crear una organizacion terri-
torial mas racional de los usos del suelo y
vincularlos para equilibrar las demandas de
desarrollo inmobiliario con la necesidad

de proteger el medio ambiente y alcanzar
objetivos sociales y econémicos.

La planificacion espacial adopta medidas
para coordinar el impacto espacial de otras
politicas sectoriales, alcanzar una distribucién
mas pareja de desarrollo econémico entre
regiones que lo que crearian de otra manera
las fuerzas del mercado, y regular la conver-
sion de suelos y el uso de las propiedades.

La Unién Europea no tiene autoridad para
elaborar planes espaciales, pero influye de manera
directa en sus resultados por medio de iniciativas
de desarrollo regional, directivas medioambienta-
les y financiamiento estructural y de cohesion. Este
objetivo esta articulado en la Perspectiva Europea
de Ordenacion Territorial (PEOT) firmada en

RECUADRO 1
Presentaciones efectuadas en el Seminario sobre

planificacion por parte de estados y naciones/estados
realizado en Dublin en octubre de 2012

Bierbaum, Marty
Plan de desarrollo del estado de Nueva Jersey

Faludi, Andreas
La europeizacién de la planificacion y el papel de PEOT

Fulton, Bill
Planificacion para el cambio climatico en California

Galland, Daniel
El marco nacional de planificacion espacial de Dinamarca

Geppert, Anna
Planificacion espacial en Francia

Grist, Berna
La estrategia nacional espacial de Irlanda

Knaap, Gerrit
PlanMaryland: Un trabajo que esta en vias de realizarse

Lewis, Rebecca
Plan de desarrollo del estado de Delaware

Needham, Barrie
La estrategia espacial nacional de los Paises Bajos

Salkin, Patricia
Marcos de planificacion en los Estados Unidos y el papel
del gobierno federal

Seltzer, Ethan
Planificacion del uso del suelo en Oregon: El mosaico
institucional y la lucha por llegar a escala

Tewdwer-Jones, Mark
Planificacion nacional en el Reino Unido

Para obtener mas informacion sobre el seminario, visite
el sitio web del programa: http;//www.ucd.ie/gpep/events/
seminarsworkshopsconferences/natplansymp2012

1988 por los ministros responsables de la planifi-
cacion espacial en los estados miembros, y por los
miembros de la Comisién Europea responsables
de las politicas regionales (Faludi 2002).

En general se acepta que la planificacion espa-
cial moderna en el contexto europeo incluye la
planificacion nacional, regional y local, donde los
planes nacionales proporcionan estrategias amplias
de desarrollo y pautas para los planes realizados en
los niveles de gobierno menores; los planes regio-
nales integran el desarrollo fisico con las politicas
sociales, economicas y medioambientales, pero
sin especificar sitios individuales; los planes locales
son especificos para ciertos lugares y definen los
elementos fisicos y de disefio urbano de la cons-
truccion. Aunque ninguno de los marcos de
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planificacion de las naciones miembros se ajusta
perfectamente a este ideal jerarquico, la PEOT ha
influido en la actividad de planificacion de cada
una de las naciones.

La PEOT se basa a su vez en tradiciones
europeas de planificacion muy arraigadas que se
remontan a la Segunda Guerra Mundial, cuando
el desarrollo nacional o los planes de reconstruc-
cion sin duda fueron necesarios para llevar a cabo
las restauraciones de posguerra. Muchas naciones
europeas siguen teniendo planes nacionales de
desarrollo y estrategias nacionales espaciales com-
plementarias. Pero la influencia e importancia de
estos planes ha disminuido paulatinamente desde
la reconstruccion. En la dltima década en particu-
lar, las naciones que antes se caracterizaban por un
compromiso ambicioso y amplio con la planificacién,
como Francia, Dinamarca y el Reino Unido, no
han adoptado planes nacionales nuevos y han puesto
mayor énfasis en planes regionales y locales.

Estrategias y marcos espaciales

nacionales europeos

Francia

Si bien Irancia es una nacioén-estado unitaria y
centralizada, el gobierno nacional nunca ha des-
empefiado un papel de liderazgo en la planificacién
estatal. Por el contrario, la responsabilidad de la
planificacion espacial se transfirié oficialmente a
los gobiernos regionales y locales por medio de
reformas descentralizadoras adoptadas en 1982 y
2003 (Geppert 2012). Aun cuando sigue habiendo
coordinacion entre los gobiernos de distintos niveles,
este proceso genera con mayor frecuencia estrategias
de inversién conjunta mas que visiones espaciales
compartidas u objetivos comunes. Antes que la
mayoria de las naciones restantes, el gobierno
nacional francés comenzo a centrarse menos en la
planificacion espacial y mas en politicas sectoriales,
dejando los temas espaciales para los niveles mas
bajos de gobierno.

Dinamarca

La planificacién en Dinamarca comenzo historica-
mente con un marco de planificacién nacional in-
tegral (Galland 2012). En las tltimas dos décadas,
sin embargo, como consecuencia de factores politi-
cos 'y econémicos interrelacionados, el papel del
gobierno nacional y de los gobiernos locales y
regionales con respecto al uso del suelo en el terri-
torio nacional ha transformado significativamente
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el alcance, estructura y comprension de la planifi-
cacion espacial danesa (figura 1).

Como consecuencia de esta reforma, varias
responsabilidades de planificacién espacial han
sido descentralizadas al nivel local, mientras que
la planificacion regional para el Gran Copenhague
y otras funciones sectoriales han sido transferidas
al nivel nacional. Ademas, la reciente aboliciéon de
los gobiernos de condado ha aumentado el riesgo
de una planificaciéon espacial descoordinada y
ha disminuido coherencia entre las diversas in-
stituciones e instrumentos de la politica de suelo.

Paises Bajos

Los Paises Bajos tienen quizas la tradicion mas
larga y conocida de planificacion espacial nacional,
y sus planes incluyen tanto politicas industriales
como politicas espaciales detalladas (Needham
2012). Por varias décadas, los planes nacionales
holandeses influyeron sobre la distribucion de la
poblacién y las actividades del pais. En las prime-
ras décadas después de la Segunda Guerra Mun-
dial, todos los niveles de gobierno -tanto nacional
como provincial y municipal- tendieron a trabajar
conjuntamente en la planificacion espacial. En

la década de 1990, sin embargo, comenzaron a
distanciarse. En respuesta, el gobierno nacional
aumento su poder sobre los gobiernos locales (una
forma de centralizacion) y al mismo tiempo redujo
sus propias ambiciones de formular una estrategia
espacial nacional (una forma de descentralizacion).
La estrategia espacial nacional mas reciente

deja de lado expresamente algunas tareas de
planificacion llevadas a cabo anteriormente por

el gobierno nacional.

Reino Unido

A comienzos del siglo XX, el Parlamento del
Reino Unido renuncié a su autoridad de planifica-
cién; en su lugar, los poderes de intervencion, el
desarrollo de nuevas viviendas estatales y la regula-
ci6n del desarrollo de viviendas privadas se transfi-
rieron a los gobiernos locales (Tewdwr-Jones 2012).
En las décadas siguientes, el gobierno central
volvié a adquirir nuevos poderes de planificacion
como consecuencia de la Segunda Guerra Mun-
dial y el interés nacional por reconstruir las ciuda-
des, la infraestructura y la economia. Desde 1945,
el gobierno central ha retenido estos poderes, pero
a su vez ha permitido que las autoridades locales
vigilen la implementacion del sistema de planificacion.



Estos poderes han cambiado en forma drastica
en los ultimos 70 afios. Después de 1999, la auto-
nomia de Gales, Escocia e Irlanda del Norte frag-
ment6 atin mas el significado del término «nacional»
en términos politicos y de planificacién. En la
década del 2000, el impulso hacia la planificacion
espacial regional en Inglaterra también volvié a
equilibrar los temas de planificacién nacionales
hacia los intereses subnacionales. Como resultado
de esta tendencia a la transferencia de poderes,
descentralizadora, regionalista y localista de los
ultimos 20 afios, es cada vez mas cuestionable que
el Reino Unido posea algo que se parezca a un
sistema nacional de planificacion, puesto que tanto
ha cambiado espacialmente y en el ambito de las
instituciones y procesos politicos en distintas partes
del pais.

Irlanda

Irlanda es una de las pocas naciones europeas que
no sigue la tendencia hacia la descentralizacion de
la autoridad de planificacién, en parte debido a

FIGURA 1

que su sistema de planificacion se ha descentraliza-
do completamente (Grist 2012). Siguiendo en gran
medida las pautas de la Union Europea, Irlanda
ha adoptado una serie de planes de desarrollo
nacionales, de los cuales el méas reciente es el Plan
de Desarrollo Nacional 2007-2013. Basandose en
las recomendaciones del plan nacional anterior, el
Departamento de Medio Ambiente, Comunidad

y Gobierno Local desarrollo en 2002 la Estrategia
Espacial Nacional de Irlanda. Esta estrategia
identifico cruces y centros geograficos criticos, y
articul6 planes para descentralizar la actividad
economica desde Dublin al resto de la isla.

Luego de un periodo turbulento que vio el
surgimiento y caida del Tigre Celta, al que se
culp6 en parte de las politicas laxas de planifica-
cion local relacionadas con un incentivo excesivo
del desarrollo inmobiliario junto con corrupcion
politica, el pais esta reconsiderando ahora dicha
estrategia, fortaleciendo las pautas de desarrollo
regional e imponiendo nuevos requisitos de

coherencia sobre los gobiernos locales.

El nuevo mapa de Dinamarca: Planificacion espacial bajo nuevas condiciones, 2006

[ Gran Copenhague
y el este de Jylland

= Regiones de pequenos pueblos

:. Corredores de transporte importantes
@ >100.000 habitantes

@® >20.000 habitantes

Limites de la directiva de planificacion
nacional del Gran Copenhague

Fuente: Ministerio del Medio Ambiente de Dinamarca (2006)
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Asistentes al seminario
del Instituto Lincoln
«Planificacion por parte
de estados y naciones-
estado” realizado en
octubre de 2012 en

Newman House, Univer- |

sity College, Dublin.

Bajo el nuevo régimen de planificacion basado
en la evidencia, los planes locales tienen que ajus-
tarse mucho mas a las pautas de planificacion re-
gional, y los planes locales tendran limites en cuan-
to a la cantidad de desarrollo inmobiliario que
puedan permitir. En la actualidad se esta revisando
el papel futuro de la Estrategia Espacial Nacional,
mientras que el nuevo gobierno electo después del
¢rash mmobiliario en Irlanda examina las politicas
de planificacion y desarrollo que predominaron
durante la reciente burbuja inmobiliaria.

El gobierno federal y el uso del suelo

en los Estados Unidos

El gobierno federal de los Estados Unidos, como
la Unién Europea, no tiene la autoridad para
planificar y administrar el uso del suelo, pero tiene
una gran influencia sobre la ubicacién y naturaleza
de los patrones de desarrollo (Salkin 2012). Ademas
de los miles de millones de délares que asigna para
infraestructura de transporte, servicios sociales,
desarrollo y revitalizacion, el gobierno federal es
duefio de mas de 275 millones de hectareas en todo
el pais. Las regulaciones federales también tienen
una gran influencia. Las leyes de aire limpio y
agua limpia, por ejemplo, no imponen por si mis-
mas restricciones al uso del suelo, pero al establecer
metas para la calidad del aire ambiente y la carga
de nutrientes en rios, lagos y arroyos, influyen
profundamente en los planes y regulaciones del
uso del suelo y en los patrones de desarrollo
inmobiliario de los gobiernos locales.
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Mas recientemente, la administracion del presi-

dente Barack Obama ha establecido un nuevo
canal de influencia federal sobre la planificacion

y regulacion del uso del suelo. Si bien el gobierno
federal continta absteniéndose de intervenir en
forma directa en el uso del suelo local, el Secretario
de Transporte, el Secretario de Vivienda y Desa-
rrollo Urbano y la Agencia de Protecciéon Ambien-
tal han firmado un memorando de entendimiento
que estableci6 la Sociedad de Comunidades Soste-
nibles. Para promover seis principios de las comu-
nidades sostenibles, estas secretarias y agencias han
lanzado una serie de programas nuevos de subven-
ciones, como las Subvenciones para la Planifica-
cion de Comunidades Sostenibles Regionales. Para
poder acceder a esta subvencion, los gobiernos
locales tienen que formar consorcios interorgani-
zacionales que incluyan a la Organizacion de
Planificacion Metropolitana (MPO por su siglas
en inglés), la ciudad central, la mayoria de los go-
biernos locales y representacion de grupos civicos
y de defensa de los intereses medioambientales.

Si bien los propésitos explicitos de estas subven-
ciones novedosas incluyen la revitalizaciéon urbana,
la proteccién ambiental, la justicia social y el desa-
rrollo sostenible, un propésito igualmente importante
es establecer nuevas relaciones interinstitucionales
al promover una mayor inclusién y participacion.
La Planificacion de Comunidades Sostenibles
Regionales ha avanzado ahora en 74 areas metro-
politanas del pais. Queda por ver, sin embargo, si
los incentivos ofrecidos a los gobiernos locales para
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que se involucren en la planificacion regional
son suficientes para que participen en la imple-
mentacion de planes regionales sin intervencion
adicional a nivel estatal.

Planes estatales y marcos de planificacion
estatal

Todos los estados habian establecido un marco
para la planificacion y regulacion local en la déca-
da de 1920 y 1930, basandose en las leyes de pla-
nificacién normalizada y zonificacién preparadas
por el Departamento de Comercio de los Estados
Unidos. A pesar de las expectativas de un amplio
cambio institucional, caracterizado por la «Revo-
lucién silenciosa» de hace mas de 40 afios, la
mavyoria de los estados se limitan a autorizar a los
gobiernos locales a que planifiquen (Salkin 2012).

Otros, como Oregén, ordenan, revisan y aprue-
ban planes locales (Seltzer 2012). S1 los gobiernos
locales no presentan planes que cumplen con las
metas y pautas de uso del suelo del estado, el
estado puede retener fondos de financiamiento
0 negar autorizacion para emitir permisos de
edificacion. Varias instituciones especializadas
en el uso del suelo respaldan el sistema de pla-
nificacién de Oregén, como son una comision
de planificacion estatal, una corte de apelaciones
de uso del suelo y un gobierno regional electo en
forma directa. Aunque su estructura es simple, y
es cuestionado frecuentemente en los tribunales y
en las urnas, el sistema de Oregén tiene la reputa-
cion de ser uno de los mas efectivos, si no el mas
efectivo sistema de uso del suelo en los Estados
Unidos (Ingram et al. 2009).

California es uno de los estados que ha delegado
una cantidad importante de autoridad para regular
el uso del suelo a los gobiernos locales. Aun cuando
los proyectos de desarrollo inmobiliario importantes
tienen que pasar por un proceso complejo de mini
Ley Nacional de Politica Ambiental, y la Comision
Clostera de California fuera una instituciéon estatal
mnovadora en su época, la planificacion local sigue
siendo predominante. Pero en 2008 el estado adoptd
una nueva y ambiciosa iniciativa para enfrentar el
cambio climatico: el proyecto de ley 375 del Senado,
que exige a las organizaciones de planificacion me-
tropolitanas que desarrollen planes de transporte y
de uso del suelo que cumplan con metas de emi-
sion de gases de invernadero. La dificultad estriba
en que son los gobiernos locales, no las organizacio-
nes de planificacién metropolitanas, los que tienen

la autoridad sobre el uso del suelo en California.
Las organizaciones de planificacién metropolitanas
y los gobiernos estatales estan brindando incentivos
a los gobiernos locales para adoptar planes compa-
tibles con los planes metropolitanos, pero no esta
claro st la combinacion de incentivos financieros y
de otro tipo es suficiente para animar a los gobier-
nos locales a que sigan los planes de las organiza-
ciones de planificacién metropolitanas (Fulton
2012).

En el otro extremo, no son comunes en los
Estados Unidos los planes que abarcan todo el
estado. En respuesta a los requisitos federales, la
mavyoria de los estados tienen planes de transporte,
y algunos tienen planes de desarrollo econémico,

FIGURA 2

Delaware: Estrategias Estatales de Politicas y Gastos, 2010

"] Municipalidades
Nivel de estrategia

B Nivel 1
I Nivel 2
Nivel 3
Nivel 4
I No corresponde

Kilometros
03264 128 192 25.6
—————— —

1:293,678

Este mapa fue creado por la Oficina
de Coordinacién de Planificacién Estatal usando
datos de agencias estatales y federales y de
gobiernos locales y de condado.

Fuente: Oficina de Coordinacién de Planificacion Estatal del estado de Delaware
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FIGURA 3
Areas Abarcadas por Planmaryland

Preservar 1 Suelos rurales

1 Suelos rurales de interés
(AgPrint, Rural Legacy, PPA y dreas ecoldgicas de interés)

Il Suelos protegidos

Crecer [ Area de financiamiento prioritario —
Areas designadas para crecimiento

Bl Area de crecimiento—
Areas de interés dentro del PFA

32 Kilémetros A

0 16
| SN E—

6n por parte de estados

naciones/estados

Fuente: Departamento de Planificacién de Maryland

planes para desarrollar la fuerza laboral o planes
de accién climatica, pero solo cinco estados tienen
planes estatales de desarrollo inmobiliario: Con-
necticut, Delaware, Maryland, Nueva Jersey y
Rhode Island.

Nueva Jersey y Delaware tienen quiza los planes
estatales mas y menos conocidos, respectivamente.
Nueva Jersey adopté su Ley de Planificacion Esta-
tal en 1985, que exige que la comision de planifi-
cacion estatal desarrolle, adopte e implemente el
Plan de Desarrollo y Revitalizacion del Estado
de Nueva Jersey (Bierbaum 2012). El proceso de
planificaciéon incluy6 un complejo procedimiento
de aceptacion conjunta para identificar y resolver
las diferencias entre el gobierno estatal y los go-
biernos locales. Desde su adopcion, la influencia y
atencion recibida por el plan ha tenido altibajos a
lo largo de las sucesivas administraciones estatales.
Recientemente, la administraciéon del Gobernador
Chris Christie ha elaborado un plan estatal com-
pletamente nuevo, enfocado principalmente al
desarrollo economico, pero sin el proceso de
aceptacion conjunta. La comision de planificacion
estatal, sin embargo, no ha adoptado todavia
dicho plan.

El plan de Delaware es mucho menos conocido
y mucho menos controvertido que el plan de Nueva
Jersey, y tanto el contenido como el proceso son
menos complejos (Lewis 2012). El plan de Delaware
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comprende cinco designaciones de suelo generales
(figura 2). El incentivo de cumplimiento por parte
de los gobiernos locales recae en la coordinacién
estatal-local y se apoya en la amenaza de retener el
financiamiento de infraestructura (sobre el cual el
estado tiene una participacion significativa).Como
el estado no comenzoé a recabar datos de segui-
miento sobre los patrones del desarrollo inmobilia-
rio hasta 2008, y no mantiene datos espaciales
sobre los gastos estatales, es dificil discernir el
impacto de esta estrategia sobre el desarrollo y la
coherencia entre los gastos estatales y el mapa
estatal de planificacion.

Maryland es el unico estado que esta a la altura
de California y Oregén en su adopcion de estrate-
glas nuevas y ambiciosas de planificacion, que se
asientan en su larga tradicion de liderazgo en el
uso del suelo y politicas medioambientales (Knaap
2012). Maryland estableci6 su primera comision
de planificacion estatal en 1933 y aparecié en la
escena nacional en 1997, cuando adopt6 su revolu-
cionaria Ley de Crecimiento Inteligente y Conser-
vacion de Barrios. Desde 1997, el factor mas im-
portante de la estrategia de Maryland ha sido el
uso de inversiones estatales para brindar incentivos
al crecimiento inteligente. Mucho antes de que
alguien pronunciara las palabras «crecimiento in-
teligente» en Maryland, sin embargo, el estado ya
habia adoptado en 1959 legislacién que requeria



al Departamento de Planificacion de Maryland
que elaborara y adoptara un plan de desarrollo
estatal. Mas de 50 afios después, la administracién
del Gobernador Martin O’Malley cumpli6 final-
mente con dicho requisito.

El 19 de diciembre de 2011, el Gobernador
O’Malley firmé el PlanMaryland, el primer plan
de desarrollo estatal nuevo en muchos afios en los
Estados Unidos (figura 3). Pero a diferencia de los
planes estatales de Nueva Jersey o Delaware, el
plan de Maryland es mas procedimental que sus-
tantivo. Especificamente, establece seis categorias
de designacion de planes vy, siguiendo una larga
tradicion en Maryland, permite a los gobiernos
locales asignar suelo para cualquiera de estos usos
designados. Las agencias estatales destinarian en-
tonces fondos del programa para cada una de estas
areas. Desde que el plan fue firmado, las agencias
estatales han estado desarrollando y perfeccionan-
do los planes de implementacion, y los gobiernos
locales han comenzado solo recientemente a pre-

sentar planes para su certificacion estatal.

Conclusién

Los marcos de uso del suelo y planificacion
espacial varian mucho a lo largo de Europa y los
Estados Unidos. A ambos lados del Atlantico, los
gobiernos locales cargan con la mayor parte de las
responsabilidades, sobre todo en lo que se refiere
a la comunidad, los barrios y los detalles especifi-
cos de cada sitio. Pero el papel de las regiones, los
estados y las naciones sigue siendo importante.

En contraposiciéon con su reputacion en los
Estados Unidos, la planificacién en muchas nacio-
nes europeas se ha descentralizado en gran medi-
da. Pocas naciones europeas cuentan con planes
nacionales integrales que guian las inversiones na-
cionales y las regulaciones sobre el uso del suelo. De
hecho, la planificacién en Europa, st bien mucho
mas integradora de detalles sectoriales que en los
Estados Unidos, comparte muchas caracteristicas
en su politica con su contraparte en los Estados
Unidos. Una excepcion interesante es Irlanda,
que continta expandiendo el papel del gobierno
nacional y los gobiernos regionales, parcialmente
como respuesta al periodo reciente de extrema des-
centralizacion de planificacion que no tuvo en cuenta
ni implement6 la estrategia nacional. Irlanda es
también uno de los pocos paises que se adhiere
a los principios amplios de planificacion espacial
formalmente adoptados por la Unién Europea.

En los Estados Unidos, ni la planificacién estatal
del desarrollo inmobiliario ni la aprobacién estatal
de planes locales son practicas que estén creciendo
con rapidez. En efecto, a pesar del éxito demostra-
do por el programa de Oregoén y del creciente
reconocimiento de la necesidad de integracion
horizontal y vertical de politicas, la planificacion
del uso del suelo en los Estados Unidos sigue sien-
do un asunto marcadamente local. Si bien tanto
el estado de California como el gobierno federal
estan proporcionando incentivos financieros para
la coordinacién intergubernamental y la planifica-
ci6n a escala metropolitana, no esta nada claro
sl inicamente con incentivos se podran lograr los
cambios necesarios en los planes y regulaciones
locales para generar ajustes significativos en el
consumo de suelo, el comportamiento del trafico
y el acceso a oportunidades.

Hacen falta nuevos enfoques para que las
ciudades y areas metropolitanas sean mas produc-
tivas, equitativas y ecologicamente sostenibles a
la luz de los desafios que se nos presentan en el
futuro. Si estos problemas no se pueden resolver
adecuadamente, es posible que otros tipos de expe-
rimentos de reforma de planificacion institucional

se hagan més comunes en muchos paises. L
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LAND LINES: ;Cdmo se involucrd en el Instituto Lincoln?

ALAN MALLACH: Ya habia sabido del Instituto Lincoln desde hacia muchos afios, e
inicialmente me involucré en la década de 1990 con mi trabajo sobre la revitalizacion de
areas industriales abandonadas. Desde entonces, trabajé como profesor en una serie de
sesiones de capacitacion patrocinadas por el Instituto y participé en reuniones y conferen-
cias en Lincoln House. Hace alrededor de siete afios, Nico Calavita, profesor emérito

del Programa de Graduados en Planificaciéon Urbana de la Universidad Estatal de San
Diego, y yo comenzamos a investigar el tema de vivienda inclusiva. Este proyecto llevé

a que el Instituto publicara en 2010 el libro que coeditamos: Inclusionary Housing in Interna-
tional Perspective: Affordable Housing, Social Inclusion, and Land Value Recapture (Vivienda inclusiva
en perspectiva internacional: vivienda econdmica, inclusion social y recuperacion de plusvalias). Mas
recientemente he estado trabajando con Lavea Brachman, directora ejecutiva del Centro
de Politicas del Gran Ohio, en un informe de enfoque sobre politicas de suelo que inves-
tiga temas relacionados con la regeneracién de las ciudades industriales histéricas de

los Estados Unidos (ver pagina 28).

LAND LINES: j4 qué se refiere como «ciudades industriales historicas»?

ALAN MALLACH: «Ciudades industriales histéricas» es un término que se ha comenzado
a usar en vez de «ciudades en retroceso», como una manera de describir las ciudades del
pais que han perdido una cantidad significativa de poblacién y puestos de trabajo en los
ultimos 50 afios o mas. Ciertas ciudades iconicas, como Pittsburgh, Detroit y Cleveland
se mencionan generalmente en este contexto, pero la categoria también incluye a muchas
ciudades mas pequeiias, como Flint, Michigan; Utica, Nueva York y Scranton, Pensilvania.

LAND LINES: ;Cdmo se conectan los temas de las ciudades industriales histdricas con las preocupaciones
principales sobre la politica de suelo del Instituto Lincoln?

ALAN MALLACH: Hay muchos puntos de conexion, pero creo que el mas importante es
coémo deberia usarse el suelo en estas ciudades. Todas estas ciudades tienen una sobresa-
turacion significativa de oferta tanto de edificios residenciales como no residenciales en
relaciéon con la demanda, por lo menos desde la década de 1960. Como consecuencia de
una demoliciéon extensiva a lo largo de décadas, se ha acumulado un gran inventario de
suelo vacante o subutilizado. Sélo Detroit tiene mas de 100.000 parcelas de suelo vacante
separadas y otros 40.000 a 50.000 edificios vacios. Si bien este inventario es una carga,
también podria convertirse en un enorme activo para el futuro de la ciudad. Uno de los
temas centrales que enfrentan estas ciudades industriales es como desarrollar estrategias
efectivas para usar este suelo no solo de forma que beneficie al publico sino que también
estimule el crecimiento econémico y la demanda del mercado.

LAND LINES: ;Como compararia este desafio con su trabajo en vivienda inclusiva?

ALAN MALLACH: Desde el punto de vista econémico, es la otra cara de la moneda. La
vivienda inclusiva es una manera de usar el proceso de aprobacion de planificacién para
canalizar una fuerte demanda del mercado y crear un beneficio ptblico en forma de
vivienda social, ya sea de manera directa, incorporando una cierta cantidad de unidades
de vivienda social en un emprendimiento inmobiliario que quiere ser aprobado, o en
forma indirecta por medio de desarrollo de predios o contribuciones en efectivo por parte
del emprendedor. Como tal, involucra, ya sea explicita o implicitamente, la recuperacion
de la plusvalia del suelo que se crea en el proceso de aprobacién de planes. La vivienda
inclusiva parte de una gran demanda en el mercado, y no puede suceder sin ella.

Las estrategias de retiso del suelo en ciudades industriales tratan de generar demanda
donde hoy en dia no existe, o alternativamente encontrar maneras de usar el suelo para
beneficiar al publico y que se puedan implementar aun en condiciones donde no se
puede inducir demanda en el mercado, por lo menos en un futuro previsible. Estas estra-
tegias se llaman frecuentemente de usos «verdes» del suelo, como es el caso de la agricul-
tura urbana, los espacios abiertos, la restauracion de humedales o la gestién del aguas
lluvias. Puede ser dificil conseguir que los funcionarios locales y los ciudadanos reconozcan
que las formas tradicionales de revitalizacion, como la construccion de casas nuevas,
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centros comerciales, etc., requieren de la
existencia de un mercado para dichos pro-
ductos. No obstante, en muchas de estas
zonas devastadas la demanda simplemente
no existe. Més ain, la demanda no se puede
inducir artificialmente por medio de subsi-
dios publicos masivos, si bien los fondos pub-
licos pueden, bajo ciertas condiciones, actuar
como un estimulo para crear demanda.

LAND LINES: ;La falta de demanda es evidente en
todos lados en las ciudades industriales historicas?
ALAN MALLACH: No, y esta es una de las
cosas mas interesantes sobre estas ciudades.
En algunas ciudades la demanda crece
mucho mas que en otras, pero en la mayoria
de los casos la revitalizacion se limita a
ciertas partes de la ciudad.

Una tendencia perceptible es que las
zonas del centro, o cercanas al centro, parti-
cularmente aquellas que tienen un caracter
urbano peatonal fuerte, como el corredor
de Washington Avenue en St. Louis, o el
Distrito de Almacenes de Cleveland, estan
mostrando un gran dinamismo, si bien en
muchas otras partes de estas dos ciudades
sigue habiendo pérdida de poblaciéon y
abandono de viviendas.

Parte de este dinamismo se debe al
caracter peatonal y la fuerte forma urbana
(ver el nuevo libro del Instituto Lincoln por
Julie Campoli, Made for Walking: Density and
Neghborhood Form (Hecho para caminar: densidad
y forma del barrio) (2012), que examina 12
barrios peatonales y las fuerzas que han
generado su reciente popularidad). Un
segundo factor importante es que estas
areas atraen a un segmento demografico
en particular: individuos y parejas jovenes.
Este grupo no sélo esta orientado cada vez
mas a la vida urbana, sino que su porcentaje
en el total de la poblacién norteamericana
esta creciendo.

LAND LINES: ;Qué otros temas estd explorando en
su trabajo sobre las ciudades industriales histdricas?
ALAN MALLACH: Me estoy centrando en dos
areas de mvestigacion: una mas cualitativa
y otra mas cuantitativa. En el primer caso,
estoy examinando como muchas de estas
ciudades estan pasando por una pronuncia-
da reconfiguracion espacial y demogréfica,
un proceso que esta exacerbando las dis-
paridades econdmicas entre distintas areas
geograficas y poblaciones en estas ciudades.
Si bien los centros de las ciudades mas viejas,
como los de St. Louis, Cleveland, Baltimore
y hasta Detroit, son cada vez mas atractivos,
particularmente para los adultos jévenes,

y estan ganando poblacién y actividad

econdémica, muchos otros barrios en estas
ciudades estan perdiendo poblacion a una
velocidad cada vez mayor. En muchos lu-
gares estas tendencias estan acentuando
divisiones raciales que ya eran problematicas.
Mi segunda area de investigacion gira
alrededor de lo que hace falta para promo-
ver una regeneracion exitosa y sostenida.
Lavea Brachman y yo hablamos de esto en
nuestro informe de enfoque sobre politicas
de suelo, pero espero poder investigar este
tema mas profundamente, examinando
incluso algunas ciudades europeas que se
han visto en situaciones similares a las de
las ciudades industriales norteamericanas.
Creo que las experiencias de las ciudades
del norte de Inglaterra, por ejemplo, o el
valle del Ruhr en Alemania, son similares
a nuestras ciudades industriales historicas.

LAND LINES: ;Qué quiere dectr con «regeneracion
exitosan?

ALAN MALLACH: Esta es una cuestion

muy importante. Yo creo que frecuente-
mente hay una tendencia a ver un evento
en particular (las Olimpiadas de Barcelona
o un edificio importante como el Museo
Guggenheim en Bilbao, Espaiia, por
ejemplo) como evidencia de regeneracion,
cuando en el mejor de los casos es un im-
pulso discreto para obtener un cambio mas
sustancial. Creo que la regeneracion tiene
que ser consecuencia de cambios en tres
areas fundamentales: primero, el bienestar
de la poblacién, que se refleja en paramet-
ros tales como el desempefio en educacion
superior, nivel de ingresos y menor desem-
pleo; segundo, un mercado inmobiliario
mas fuerte y mayor fortaleza de los barrios;
y tercero, la creacién de nuevos sectores
econémicos orientados a la exportacion
para reemplazar el sector industrial perdido.
El crecimiento de poblacion por si solo (es
decir, la reversion de la disminucion historica
de poblacion) puede ser o no una prueba de
regeneracion. Es mas probable que sea una
consecuencia de estos tres cambios en vez
de una causa.

LAND LINES: ;Cdmo ve el futuro de las ciudades
industriales norteamericanas?

ALAN MALLACH: Veo un futuro mixto.
Como hemos mostrado en el informe sobre
enfoque en politicas de suelo, a algunas
ciudades les estd yendo mucho mejor que a
otras. Pittsburgh y Filadelfia estan mostran-
do signos fuertes de resurgimiento, mientras
que Cleveland, Detroit y Buffalo estan perdi-
endo terreno. Creo que las ciudades industri-

ales tienen dos desafios importantes a medida
que miran hacia el futuro.

El primer tema es cual sera el motor
econémico de estas ciudades. Las ciudades
que han tenido mayor éxito hasta ahora
han podido concentrar los grupos mas signi-
ficativos de universidades de investigacion
nacional y centros médicos. Estas institucio-
nes tienden a dominar las economias de sus
ciudades. Si bien han ayudado a ciudades
como Pittsburgh y Baltimore a reconstruirse
en la era postindustrial, creo que quedan
muchas preguntas por contestar en lo que
se refiere a su sostenibilidad como motores
econémicos de largo plazo.

La segunda cuestién es demografica. Los
centros pueden estar atrayendo a personas
solteras y parejas jovenes, pero muchos de
los barrios residenciales de estas ciudades
fueron construidos hace alrededor de 100
afios, como comunidades principalmente
para parejas casadas que estaban criando
a sus hijos. Ahora se estan descomponiendo
incluso muchos barrios que habian permane-
cido estables hasta hace relativamente poco.
Esta demografia de parejas casadas con
nifos esta disminuyendo en todo el pais,

y mas aun en las ciudades mas viejas. Hoy,
por ejemplo, solo el 8 por ciento de los
hogares de Baltimore esta en esta categoria.
Creo que el futuro de estos barrios es muy
importante para el destino de estas ciudades,
y estoy muy preocupado por sus perspectivas.

LAND LINES: A4 pesar de estos desafios, jcree

que su trabajo marca la diferencia?

ALAN MALLACH: El hecho es que muchas
ciudades estan avanzando. Pittsburgh ha
realizado una excelente tarea al valorizar
sus activos para desarrollar nuevos motores
econémicos, mientras que Baltimore y
Filadelfia estan haciendo grandes avances
al reorganizar muchas de sus funciones
gubernamentales para resolver los desafios
de propiedades vacantes y problematicas.
Baltimore, por ejemplo, ha iniciado un pro-
grama llamado De vacantes a valor (Vacants

to Value) que integra el cumplimiento de
codigos de edificacion y las propiedades
problematicas con estrategias mas abarca-
doras de construccién de mercados. He
tenido la fortuna de haber participado
directamente en algunas ciudades, como
Filadelfia y Detroit; por otro lado, siempre
me gratifica cuando funcionarios locales o
lideres comunitarios me cuentan que usan
mi trabajo, o que mis pensamientos han
influido en ellos. Esto hace que el esfuerzo
valga mucho mas la pena. %

ABRIL 2013 ¢ Land Lines * LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY 27




Nueva publicacion del instituto Lincoln

Regeneracion de las ciudades industriales histéricas de Estados Unidos

ste informe sobre enfoque en politi-

cas de suelo explora los desafios de

regenerar las viejas ciudades indus-
triales de los Estados Unidos — ciudades que
han experimentado una pérdida sostenida de
poblacién y empleo en las dltimas décadas.
Identifica los poderosos obstaculos que inter-
fieren con el cambio fundamental de dinami-
ca necesario en estas ciudades, y sugiere
orientaciones para que puedan superar estos
obstaculos y se embarcarse en el camino de
su regeneracion.

Si bien casi todas las ciudades industriales
mas viejas del pais entraron en decadencia en
la década de 1980, el panorama ha cambiado
en las décadas mas recientes. Este informe
examina 18 ciudades representativas para
explorar como han cambiado sus trayecto-
rias, y como algunas muestran signos de
recuperacion mientras que otras contintian
en decadencia. Estas 18 ciudades fueron se-
leccionadas de un universo de aproximada-
mente 50 viejas ciudades industriales que
cumplian con dos criterios primarios: una
poblacion de por lo menos 50.000 habitantes
en 2010; y una pérdida de poblacion de por
lo menos el 20 por ciento desde su punto
maximo. Estas ciudades representan tanto
diversidad geografica, incluyendo Nueva In-
glaterra, la costa atlantica media, el sur y el
medio oeste, como también distintos grados
de recuperacion o regeneracion.

Alan Mallach y Lavea Brachman sientan
las bases al explorar los desafios que enfren-
tan estas ciudades y examinar los factores
economicos, sociales, de mercado, fisicos y
operativos que las han conducido a su condi-
cion actual. Efectuaron un seguimiento de la
salud o vitalidad relativa de cada una de estas
ciudades por medio de 15 indicadores inde-
pendientes para medir el cambio de pobla-
cién, su condicidén socioecondémica, los mer-
cados de vivienda y el nivel de actividad
econémica. Algunas parecen ser altamente
exitosas, por lo menos en términos relativos;
otras claramente no son exitosas; y otras
estan en el medio.

Las ciudades industriales historicas tienen
muchos activos que pueden constituir un
punto de partida para su revitalizacion y
cambio, como por ejemplo bases de empleo
en el centro, barrios estables, redes de trans-
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porte multimodales, universidades, comer-
cios locales, edificios y areas historicas, y cen-
tros artisticos, culturales y de entretenimiento.
Es probable que haciendo valer estos activos
puedan renovar su ventaja competitiva, per-
mitiéndoles construir nuevos motores econo-
micos y atraer a poblaciones nuevas.

Los autores sostienen que la regeneracion
dependera de la capacidad de las ciudades
para encontrar nuevas formas, incluso fisi-
cas, de luchar contra la pérdida de poblacion
y la economia cambiante. Otros vehiculos
para una regeneracién exitosa son nuevos
modelos de gobierno y liderazgo, nuevas
formas de actividad econémica orientada a
la exportaciéon y nuevas maneras de cons-
truir relaciones mas robustas a nivel regional
y metropolitano.

Al tratar de contestar la pregunta: ;«Qué
hace falta para poder cambiar»?, los autores
describen el significado de una regeneracion
exitosa, seguido de una exploracion de los
obstaculos para el cambio, y presentan un
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modelo que llaman incrementalismo estraté-
gico como un marco de referencia que las
ciudades pueden utilizar para superar estos
obstaculos e ir en pos de un cambio exitoso.

La seccion final ofrece una serie de recomen-

daciones para promover el cambio en las viejas

ciudades industriales del pais. Estas incluyen:

e Reconstruir el casco céntrico;

* Generar barrios viables y sostenibles;

* Reconvertir suelos vacantes para activi-
dades nuevas;

*  Usar los activos existentes para construir
ventajas competitivas;

* Restablecer el papel econémico central
de la ciudad;

»  Usar el crecimiento econdémico para
aumentar el bienestar de la comunidad
y sus residentes;

*  Construir un modelo de gobierno local
y alianzas méas robustas;

e Tortalecer los vinculos entre las viejas
ciudades industriales y sus regiones;

* Generar cambios por medio de incre-
mentalismo estratégico; y

* Repensar las politicas estatales y federales
con respecto a las viejas ciudades
industriales.
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Suelos en conflicto: Como manejar y resolver las disputas sobre el uso del suelo

as de 25.000 gobiernos locales y

regionales en los Estados Unidos

juegan un papel en la toma de de-
cisiones sobre el uso del suelo, cada vez mas
complicadas y combativas, a medida que las
diversas partes interesadas expresan sus inte-
reses e inquietudes. Cada dia, los funciona-
rios publicos tienen que tomar decisiones di-
ficiles sobre suelos que afectan los espacios
abiertos, el desarrollo economico, el trans-
porte y muchos otros temas. Estas decisiones
pueden afectar el entorno construido, el pai-
saje, la calidad de vida y la economia por mu-
chas décadas o hasta siglos. La manera en
que estos funcionarios tomen sus decisiones
afectard como los miembros de la comunidad
interactuaran entre si, y si trabajaran como
un grupo cohesivo o dividido.

En los dltimos cien afios de gestién del uso
del suelo por parte de los gobiernos locales, se
ha desarrollado un proceso normalizado de
aprobacion de cuatro etapas: los solicitantes
tienen que presentar sus propuestas a una
junta o departamento local; estos planes son
revisados y a veces modificados; en general
los planes se presentan a un organismo como
una junta de planificacion o junta de apela-
ciones de zonificacién, la cual hace pregun-
tas, puede solicitar mas modificaciones y es-
cucha los comentarios del publico; después,
este organismo toma una decisién o remite una
recomendacion a una entidad que toma la de-
cision final, tal como un consejo municipal.

Este proceso estandarizado funciona bien
para la mayoria de las decisiones no contro-
vertidas sobre el uso del suelo, y las diversas
entidades responsables del uso del suelo
pueden recorrerlo rapidamente. Pero las
decisiones relativamente escasas que son
controvertidas terminan tomando la mayor
parte del tiempo y esfuerzo. Al tener que
tomar decisiones complejas, las comunidades
frecuentemente quedan expuestas a batallas
que desgarran su entramado civico, enfrentan
a un vecino con otro, destruyen la reputacion
del solicitante y desgastan a los funcionarios
locales. Los miembros voluntarios de las jun-
tas, vecinos y solicitantes frecuentemente se
desaniman por lo que parece ser un proceso
insuficiente para resolver estas disputas difici-
les y acaloradas sobre el uso del suelo.
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Con afos de experiencia profesional y
mas de una década de investigaciones patro-
cinadas por el Lincoln Institute of Land
Policy, los autores, todos ellos asociados con
el Instituto de Construcciéon de Consenso
(Consensus Building Institute) proponen el enfoque
de ganancia mutua como una mejor manera de
manejar las situaciones mas controvertidas.
Este enfoque se guia por principios basicos,
sigue un plan de accioén con pasos claros, y es
atil en distintas etapas del proceso de toma
de decisiones sobre el uso del suelo. Es distin-
to de los procedimientos de uso del suelo
normalmente utilizados, si bien no incom-
patible con ellos. En sintesis, el enfoque de
ganancia mutua:

» considera los intereses de todas las partes
interesadas, asi como la informacion
técnica necesaria;

* hace participar a las partes interesadas
junto con los dirigentes nombrados y
electos que van a tomar las decisiones;

» genera informacion relevante y sobresa-
liente para las partes interesadas relevantes,
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tales como los vecinos colindantes,
lideres comunitarios y otros;

* requiere de buenas destrezas comunita-
rias y de participacion publica, junto
con buenas destrezas en planificacion
técnica; y

e hace participar al publico, mas alla
de compartir informacién y recabar
opiniones.

El enfoque de ganancia mutua para prevenir
y resolver las disputas sobre el uso del suelo no
es un solo proceso o técnica completamente
nueva. Se nutre de los campos de la negocia-
cion y construccion de consenso, la resolu-
ci6on colaborativa de problemas, la resolucion
alternativa de disputas, la participacion pu-
blica y la administraciéon publica. El resulta-
do es un proceso mas publico y colaborativo
diseniado para descubrir la gama de intereses
y criterios, comparar varias alternativas y
determinar qué alternativas satisfacen la
mayor cantidad de intereses. Estos principios
y pasos en el enfoque de ganancia mutua se
ilustran con casos de estudio en los Estados
Unidos y Canada.
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as del 50 por ciento de la pobla-

cion del mundo reside en areas

urbanas, donde las interacciones
de politica de suelo e infraestructura facilitan
las oportunidades econémicas, afectan la cali-
dad de vida e influyen en los patrones de desa-
rrollo urbano. Si bien la infraestructura es tan
vieja como las ciudades, los cambios tecnolo-
gicos y las politicas publicas sobre tributacion
y regulacion generan nuevos temas que valen
la pena analizar, desde megaproyectos y emi-
siones de gases de invernadero hasta el rea-
sentamiento involuntario. Este volumen, que
se basa en la Séptima Conferencia Anual so-
bre Politica de Suelo realizada en el Instituto
Lincoln, reune a economistas, cientificos so-
ciales, planificadores urbanos e ingenieros
para debatir como los temas de infraestructu-
ra afectan a paises de ingresos bajos, medios
y altos.

La infraestructura gobierna las activida-
des economicas y sociales. En las areas urba-
nas, los desafios de equilibrar el crecimiento
econémico con el desarrollo y mantenimiento
de la infraestructura se reflejan en los debates
sobre finanzas, regulacion y radicaciéon, y
sobre los niveles de sostenibilidad de los ser-
vicios de infraestructura. Los sectores rele-
vantes de infraestructura incluyen la energia
(electricidad y gas natural); las telecomunica-
ciones (lineas telefonicas, servicio de telefonia
moévil e Internet); el transporte (aeropuertos,
ferrocarriles, carreteras, vias fluviales y puer-
tos maritimos); y el suministro de agua y alcan-
tarillado (agua potable en tuberias, riego y
recoleccién y tratamiento de aguas servidas).

Las investigaciones recientes han demos-
trado que una infraestructura inadecuada
refleja una disparidad de ingresos. Esto se
conecta probablemente con el suministro de
servicios de infraestructura a los hogares,
generando beneficios directos para la salud,
un mejor acceso a la educacién y mejores
oportunidades econémicas. Como una gran
parte de la infraestructura es energia intensi-
va, los esfuerzos para reducir las emisiones de
gases de invernadero y otros impactos negati-
vos afectan servicios tales como la generacion
de energia eléctrica y el transporte. El mane-
jo de infraestructura siguiendo mejores prac-
ticas tiene un enorme rédito econémico, y los
niveles de desempefio varian considerable-
mente entre paises, e incluso dentro de un
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pais. Un desafio crucial no resuelto es como
convencer a los dirigentes politicos y los vo-
tantes que un mejor desempefo y manteni-
miento de infraestructura puede generar
grandes réditos econémicos.
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Nueva publicacion del instituto Lincoln

Financiamiento de gobiernos metropolitanos en paises en vias de desarrollo

a actividad econémica que impulsa

el crecimiento en los paises desarro-

llados esta concentrada en gran me-
dida en las ciudades. Los slogans como «las
areas metropolitanas son los motores que
empujan la economia del pais» son en reali-
dad bastante acertados. Pero las mismas ven-
tajas de las areas metropolitanas que atraen
inversiones también atraen a migrantes que
necesitan trabajo y vivienda, generando una
demanda de mejor infraestructura y servi-
cios sociales, creando mayor congestion, dafio
ambiental y problemas sociales.

Los desafios para las finanzas publicas
metropolitanas son como capturar una parte
del crecimiento econémico para financiar
adecuadamente nuevos y crecientes gastos y
organizar un modelo de gobierno para sumi-
nistrar servicios en forma efectiva y economi-
ca, proporcionando a la poblacién local una
voz en la toma de decisiones fiscales. Al mis-
mo tiempo, hay que tener cuidado de no re-
gular o tributar en exceso, porque esto puede
afectar el motor econémico de inversiones
privadas e iniciativas empresarias, que es
ahora bastante movil.

La planificacion metropolitana es una
realidad en la mayoria de las grandes areas
urbanas, si bien las agencias de planificacion
frecuentemente no son muy efectivas para
hacer avanzar dichos planes o vincularlos con
las realidades fiscales y financieras del go-
bierno metropolitano. Una creciente canti-
dad de historias exitosas en financiamiento y
gestion metropolitana, junto con la experien-
cia acumulada y los esfuerzos y el respaldo
apropiado se podrian extender a una amplia
gama de programas prospectivos para satisfa-
cer la creciente demanda de servicios publicos
de las poblaciones del area metropolitana. De
todas maneras, las reformas fiscales de fondo
en areas metropolitanas han sido escasas; la
agenda de reformas de politicas urbanas sigue
siendo extensa; y existe una perspectiva razo-
nable de que seguira siendo dificil y lento
cerrar las brechas entre lo que sabemos que
se puede hacer y lo que en realidad se haga.

Este libro identifica los asuntos mas im-
portantes en lo que se refiere al modelo de
gobierno y financiamiento metropolitano en
paises en vias de desarrollo; describe la prac-
tica, explora la brecha entre la practica y
lo que la teoria sugiere hacer, y presenta la
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trayectoria de reformas que se podria consi-
derar. Parte de la solucion estriba en repensar
las asignaciones de gastos y los instrumentos
de financiamiento. El enfoque «correcto»
también dependera de la flexibilidad de los
lideres politicos para ceder algin control y
poder asi encontrar una mejor soluciéon al
problema del financiamiento metropolitano.
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Nueva publicacion del instituto Lincoln

Politicas de suelo urbano: Perspectivas internacionales para América Latina

esde hace ya mucho tiempo, el

Lincoln Institute of Land Policy ha

dado prioridad a la traduccion de
articulos de Land Lines y otros materiales para
nuestra audiencia latinoamericana, y esta
nueva coleccion ofrece 53 articulos sobre te-
mas de politica de suelo urbano y enfoques
utilizados en otros paises del mundo. Como
complemento a la compilaciéon previa de
articulos de Land Lines relacionados con casos
latinoamericanos (Perspectivas urbanas: Temas
ertticos en politicas de suelo en América Latina), estos
articulos, escritos entre 2000 y 2012, infor-
man sobre estudios realizados fuera de Amé-
rica Latina, pero fueron seleccionados por su
potencial para inspirar mejoras e innovacio-
nes locales en el analisis, disefio, implementa-
cion y evaluacion de politicas de suelo.

¢Por qué seria esta coleccion interesante
para los dirigentes de América Latina, cuya
realidad es tan distinta a la representada por
los autores de Europa, los Estados Unidos,
China y otros lugares? La respuesta es doble.
Primero, porque muchos de los desafios y
dilemas en la politica de suelo son similares:
los efectos de la regulacion del uso del suelo
sobre la oferta de viviendas; la justificacion
de exenciones fiscales para ciertos grupos en
particular; las tensiones entre los derechos
de propiedad individual y las necesidades so-
ciales; los gravamenes por retener terrenos
vacantes; la integracion de viviendas econo-
micas en el entramado social; la revitaliza-
cion de barrios del centro abandonados o
arruinados; la mitigacion de costos debido al
crecimiento urbano desordenado; y la posibi-
lidad de disefiar e implementar una agenda
«verde», para s6lo mencionar algunos. En
segundo lugar, se puede aprender mucho del
hecho de que los detalles especificos de distin-
tas realidades estimulan el pensamiento sobre
maneras alternativas de confrontar proble-
mas familiares.

La introduccion estd dedicada al tema
que inspird esta coleccion: la transferencia
mternacional de ideas sobre politicas de suelo
urbano, y el uso de conceptos, politicas, pro-
gramas, acuerdos institucionales y herra-
mientas de planificaciéon desarrolladas en un
contexto distinto. La transferencia de ideas se
puede producir de varias formas: emulaciin o
copia directa, cuando la idea original perma-
nece fundamentalmente intacta; adaptacion,
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cuando la idea se ajusta al nuevo contexto; e
inspiracion, cuando una idea que se origind en
otro lado sirve de estimulo para una nueva
politica o estrategia.

A pesar de la tendencia comun a con-
siderar a América Latina como una region
homogénea, las diferencias culturales, politi-
cas, histéricas e institucionales entre los di-
versos paises pueden ser tan significativas
como las diferencias entre la region y el resto
del mundo. Por ejemplo, los emprendimien-
tos de uso mixto actuales en los bordes de las
ciudades mexicanas pueden tener menos
puntos de comparaciéon con aquellos de
Caracas que con su contraparte en los esta-
dos de California y Arizona en los EE.UU.
Ademas, el conocimiento que se obtiene del
crecimiento inteligente y otras técnicas para
manejar la expansion urbana en los Estados
Unidos puede tener mas resonancia en algu-
nas jurisdicciones de América Latina que
la diseminacién en la region de la experien-
cia de Nuevo Usme en Colombia o los es-
fuerzos del Urbanizador Social de Brasil
para proporcionar suelos con infraestructura
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y viviendas de interés social en la periferia
urbana.

A pesar de la reciente expansion y disemi-
nacion de informacién, posibilitada por la
Internet y otros canales de comunicacion,
por la creciente movilidad internacional, y
por la globalizaciéon de servicios, la exposi-
cion a ideas es una condicién necesaria pero
no suficiente para la transferencia interna-
cional efectiva de buenas practicas y genera
muchas preguntas sin contestar. ;Qué rele-
vancia tienen exactamente las ideas de otros
lugares para resolver problemas locales? ¢La
exposicion a distintas ideas ha mejorado de
forma efectiva la calidad del debate local?
¢Qué consecuencias tiene la transferencia de
ideas para las practicas publicas actuales y el
bienestar de los ciudadanos afectados? ;Qué
parametros deberian usarse para evaluar el
impacto de las practicas transferidas en tér-
minos de eficiencia, equidad y sostenibilidad
en el uso del suelo?

Estos temas, relevantes para las tareas del
Instituto Lincoln y otras organizaciones y
agencias internacionales, exigen un analisis
mas completo, pero los articulos presentados
en este volumen estan disefiados para inspi-
rar el desarrollo de respuestas mas claras.
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EN LAS NOTICIAS

asi 1.000 noticias periodisticas nacionales y

regionales han hecho referencia a los expertos,

la investigacién y las publicaciones del Instituto
Lincoln desde 2006, cuando comenzamos a efectuar un
seguimiento de las citas en la pagina principal de nuestro
sitio web: El Instituto Lincoln en las noticias. Como parte
de nuestra mision de “mejorar el didlogo publico y las
decisiones sobre politicas de suelo”, mas y mas periodis-
tas, editores y revisores de libros recurren al sitio web
del Instituto para obtener datos confiables y comentari-
os sobre el uso, la regulacién y la tributacién del suelo.

Analizando la cobertura reciente de noticias, los temas
reportados con mas frecuencia se relacionan con las
publicaciones del Instituto sobre barrios urbanos peato-
nales, como preparar a las ciudades para el crecimiento
de la poblacion y el cambio climatico, y los pagos en vez
de impuestos. Las noticias periodisticas mas importantes
de este ano incluyen:

The Atlantic Cities, 5 de marzo de 2013

Kaid Benfield, del Consejo Nacional de Defensa de
Recursos, considera que el libro de Julie Campoli Made
for Walking (Hecho para caminar) es el “mejor libro ilus-
trado sobre urbanismo a escala de barrio”. .. “escrito
en prosa mesurada” y “lleno no sélo de los principios
sino de los detalles de diseno que necesitamos”

para crear ciudades por las que se pueda caminar.

The New York Times, 13 de febrero de 2013

Kate Zernike cita al senior fellow Armando Carbonell

al referirse a la preparacion de ciudades costeras para
las incidencias extremas del tiempo inducidas por el
cambio climatico: “Es muy dificil y novedoso, y se aleja
del criterio ingenieril Unico de simplemente construye
lo 3 metros mas alto y estaras a salvo.”

The Economist, 28 de enero de 2013

Al examinar Planet of Cities (Planeta de ciudades), Ludwig
Siegele acredita al autor Shlomo Angel con el desarrollo
de “métodos ingeniosos para analizar imagenes de satélite
detalladas” y generar datos comparables en ciudades
de todo el mundo, inventando lo que Angel llama una
“ciencia de ciudades.”

The Cleveland Plain Dealer, Daily Princetonian,
Minneapolis Star Tribune, Philadelphia News,
Rochester Democrat & Chronicle, 2013

Los periédicos del pais siguen citando el informe de
enfoque sobre la politica de suelo de 2010 sobre cémo
las municipalidades y las instituciones sin fines de lucro
manejan el tema de pagos en lugar de impuestos (payments
in lieu of taxes, o PILOT), por Daphne A. Kenyon y
Adam H. Langley.
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