Detroit | EIl mercado inmobiliario subterraneo de Beijing | Financiamiento de la infraestructura urbana de Brasil

l.and L.ines

LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY

N TR s
! .._h.-.‘__ | T hl"\\.l_r_'
i g j .




Land Lines

OCTUBRE 2014 - VOLUMEN 26, NUMERO 4

DISENO Y PRODUCCION
David Gerratt
www.NonprofitDesign.com

EDITORA
Maureen Clarke

PRESIDENT Y
DIRECTOR EJECUTIVO

George W. McCarthy

COORDINADORA DE
PUBLICACIONES

Susan Pace
PRESIDENTE DEL TRADUCCION
DIRECTORIO Y GERENTE Ana Franco

DE INVERSIONES

Kathryn J. Lincoln Language Schools

International

EDICION VERSION
EN ESPANOL

Laura Mullahy

El Lincoln Institute of Land Policy es una fundacion de
operacion privada y cuya misién es mejorar la calidad del
debate publico y las decisiones en temas de politicas de suelo
y tributacion del suelo en los Estados Unidos y alrededor del
mundo. El Instituto Lincoln tiene como objetivo integrar la teoria
y la practica para dar mejor forma a la politica de suelos y
proporcionar un foro imparcial para el debate de los temas
multidisciplinarios que influyen sobre las politicas publicas

de uso, regulacion y tributacién del suelo.

Tratamos de respaldar el proceso de toma de decisiones por
medio de educacion, investigacion, proyectos de demostracion
y la diseminacion de informacién, utilizando publicaciones,
nuestro sitio web y otros medios. Nuestros programas retinen
a académicos, profesionales, funcionarios publicos, asesores
politicos y ciudadanos interesados en un ambiente de apren-
dizaje cooperativo. El Lincoln Institute of Land Policy es una
institucion que ofrece igualdad de oportunidades.

Land Lines es una publicacion trimestral que aparece en
enero, abril, julio y octubre para informar sobre los programas
patrocinados por el Instituto Lincoln.

Para obtener mas informacion

El sitio web del Instituto Lincoln (www.lincolninst.edu) ofrece una
variedad de funciones para obtener rapidamente informacion
sobre politicas de suelos, temas tributarios y programas de
educacion especificos, investigacion y publicaciones. La opcién
de comercio electrénico permite a los usuarios encargar publi-
caciones y productos multimedia, e inscribirse en cursos.

Para recibir los anuncios del Instituto Lincoln por correo o
correo electrénico, y para descargar nimeros y articulos de
Land Lines, documentos de trabajo, informes sobre enfoques
en politicas de suelo y otros materiales, visite nuestro sitio
Web (www.lincolninst.edu) y seleccione la opcion “Register”;
este proceso se puede hacer en espariol 0 portugués.
Después de registrarse, podra iniciar una sesion seleccionando
la opcion “Log In” en cualquier momento e ingresando su
direccion de correo electrénico y su contrasefa. Para actualizar
su perfil, debe iniciar una sesion y seleccionar “Register”.

Copyright © 2014. Todos los derechos reservados.

Lincoln Institute of Land Policy
113 Brattle Street
Cambridge, MA 02138-3400 USA

Tel: 1-617-661-3016 o 1-800-526-3873
Fax: 1-617-661-7235 o 1-800-526-3944

E-mail: mclarke@lincolninst.edu (contenido editorial)
help@lincolninst.edu (servicios informativos)

Web:  www.lincolninst.edu

LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

£

e

PAGINA IB
A

20

22

23

23
25
27

ARTICULOS DESTACADOS

La ciudad oculta: El mercado inmobiliario subterranco de Beijing
ANNETTE M. KIM

Mas de un mullon de personas viven en apartamentos sublerrdneos en Beying. Estas pequeiias
viviendas, generalmente sin ventanas, son la iinica opcion de vivienda accesible para muchos
trabajadores que tienen su empleo en el centro de la ciudad. En este articulo, la autora analiza
este submercado de alquiler de viviendas para personas de bajos ingresos.

¢Podra reducir un cinturén verde los eriales de Detroit?
MARK SKIDMORE

Este articulo, el primero de una serie de dos, resefia las causas fiscales y repercusiones del superd-
vit de propredades vacantes y piblicas en Detroit, y considera la posibilidad de transformar al-
gunas parcelas en espacios abiertos.
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Mensaje del presidente

Redesarrollo de nuestras ciudades para el futuro

En mis tiempos de becario en la Universidad
de Cambridge, durante la década de 1990,
mi colega y amigo Wynne Godley, que ya no
esta entre nosotros, pasaba a buscarme los
domingos para llevarme a una de las iglesias
medievales de las que pueden verse en todo
lugar en los pueblos de East Anglia. Wynne
decia frecuentemente que “una iglesia es
mas un proceso que un edificio. Se desarro-
lla a lo largo de los siglos e involucra a gene-
raciones de familias en su construccion y
mantenimiento”. Wynne tenia buen ojo para
los detalles arquitecténicos, por lo que podia
sefnalar un contrafuerte o un campanario que
ilustraba la practica de una técnica especi-
fica, el uso de materiales fuera de lo comtn, o ambos. Una sola
iglesia ofrecia un registro vivo y estratificado de la forma en
que cada generacion en una comunidad resolvia el desafio de
construir y mantener grandes espacios cerrados y abiertos que
posibilitaran la belleza del culto.

En este sentido, las ciudades tienen mucho de iglesias
medievales. A medida que transcurre el tiempo, las ciudades
ilustran la colaboracion de generaciones de residentes, asi
como también la evolucién de las herramientas econémicas,
técnicas e, incluso, sociales que se utilizaron para construirlas
y mantenerlas. Las reliquias de marmol que encontramos en
Roma son un testimonio vivo de la estética y los valores anti-
guos y de la ingenuidad en la construccion, mientras que la ciu-
dad moderna florece a su alrededor. El iconico horizonte de
Manhattan, en apariencia inmévil, en realidad fluye constante-
mente y hoy en dia evoluciona en forma radical a fin de respon-
der a las demandas de sustentabilidad, resiliencia, desarrollos
mixtos y otras cuestiones del siglo 21.

Los limites de las ciudades también evolucionan y narran
otra historia de importancia crucial. Es posible que el futuro de
nuestro planeta dependa de nuestra capacidad de comprender
dicha historia y desarrollar las herramientas y la voluntad
colectiva necesarias para gestionar el patron y la progresion
del crecimiento urbano. Shlomo (Solly) Angel documenta esta
trayectoria en el Atlas of Urban Expansion (Lincoln Institute of
Land Policy, 2012), en el que se utilizan imagenes satelitales
captadas a lo largo de décadas con el fin de llevar un registro
de la evolucion espacial de 120 ciudades en todo el mundo,
desde Bamako y Guadalajara hasta Shangai y Milan. El dltimo
medio siglo de crecimiento urbano ha proporcionado un cuento
con moraleja sobre la seduccion de la expansion urbana des-
controlada, un camino sin mucha resistencia que genera bene-
ficios econémicos de forma rapida pero cuyo desarrollo es poco
sustentable. Nuestra capacidad para controlar la huella ecol6-
gica que dejamos y minimizar nuestro impacto a nivel mundial
estara estrechamente relacionada con nuestra capacidad para
planificar y construir asentamientos humanos mas densos y
eficientes. En vista de la prediccion de las Naciones Unidas en
cuanto a una poblacion urbana mundial que casi se duplicara
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para llegar a las 6 mil millones de personas
en el afo 2050, la suerte del planeta depen-
dera de si los humanos, como especie, po-
dremos adoptar un paradigma de desarrollo
mas apropiado en este medio siglo por
venir.

A medida que nos esforzamos en reinven-
tar nuestros asentamientos urbanos, nos
enfrentaremos a un viejo enemigo: el suelo
que ya ha recibido mejoras y desarrollo pero
que debe adaptarse a usos nuevos. Aunque
no desconocemos este proceso tan polémi-
co, podemos decir que todavia no hemos
logrado descifrar el c6digo para gestionarlo.
En este ndmero de Land Lines analizamos
algunas de las necesidades impulsoras que requeriran enfo-
ques creativos para el redesarrollo en diferentes ciudades y
contextos: como cubrir la demanda insatisfecha de vivienda
que lleva a millones de trabajadores en Beijing a habitar en
viviendas subterraneas; como financiar la infraestructura para
gestionar la presion de la poblacion en Rio de Janeiro y otras
ciudades de Brasil; o como darle nuevos usos al suelo ante la
agonia derivada de un completo ajuste industrial, demografico
y fiscal en Detroit. Estos lugares son diferentes entre si, pero
todos enfrentaran desafios similares a medida que evolucionen
en las décadas futuras.

En el Instituto Lincoln somos profundamente conscientes
de la necesidad de nuevas ideas y nuevas practicas que faciliten
el redesarrollo sustentable del suelo que ya se ha desarrollado
0 ya se encuentra ocupado. Durante el préximo ano, comenza-
remos a generar un emprendimiento intelectual para tratar los
mudltiples desafios de la regeneracion urbana, extrayendo lec-
ciones de las medidas tomadas tiempo atras en los Estados
Unidos y en otros paises desarrollados después de la Segunda
Guerra Mundial, buscando maneras nuevas y creativas de finan-
ciar la infraestructura para mejorar el suelo en asentamientos
informales que ahogan a las ciudades en los paises en vias de
desarrollo, o reavivando la salud fiscal de ciudades tradiciona-
les del acervo estadounidense, como Detroit, descubriendo las
causas que provocaron la insolvencia y probando soluciones
para remediarla.

Las iglesias medievales que visité durante la década de
1990 ofrecian lecciones en piedra: técnicas y materiales inno-
vadores que permitian a los arquitectos medievales desafiar
a la gravedad. Y tal vez lo que resulta mas importante es el
hecho de que eran monumentos al esfuerzo comunitario y al
compromiso a largo plazo de las congregaciones que constru-
yeron y sostuvieron estas iglesias durante siglos. Al fin y al
cabo, la supervivencia humana podria depender de nuestra ha-
bilidad para superar, de forma similar, las fuerzas centripetas
que socavan la accién colectiva, y construir y mantener las
estructuras sociales y los marcos normativos con el fin de
desarrollar y redesarrollar nuestras ciudades para el bien

mutuo y para la posteridad. L]
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Este empleado

de una empresa de
administracion de
propiedades vive con
su esposa y su hijo
en esta habitacion de
7 metros cuadrados
en un sé6tano en

la zona oeste de
Beijing.

inmobiliario
subterraneo de
Beijing

Annette M. Kim

oy en dia, cerca de un millén de personas

vive en apartamentos subterraneos en

Beijing, donde, para los 23 millones de

habitantes de la gran ciudad, las viviendas
sociales cercanas a los lugares de trabajo son muy
escasas (Xing 2011). Estas unidades habitacionales
por lo general son subdivisiones sin ventanas en
sotanos y en refugios antiaéreos, cuyo tamarfio
promedio es de 9,75 metros cuadrados.

En agosto de 2010, Beijing establecié un plan
de tres afios para evacuar a los inquilinos de estas
viviendas subterraneas. Los desalojos comenzaron
en 2011, especialmente en los distritos urbanos
mas céntricos con valores de suelo caros, pero la
demanda continda siendo alta. En algunas areas de
la ciudad, particularmente en los distritos periféricos,
pueden verse en la calle anuncios de alquileres
subterraneos y, en Internet, también existen miles
de avisos de alquiler de unidades subterraneas.

El presente articulo esta basado en el analisis de

este fenémeno llevado a cabo por la autora en los
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afos 2012 y 2013, cuando los avisos en Internet
de apartamentos subterraneos eran una actividad
dinamica y creciente. Los listados de alquiler
analizados contienen suficiente informacion sobre
las unidades en particular, tales como ubicacion,
precio, tamafio, comodidades y nivel de subsuelo,
para evaluar la dinamica de este submercado de
alquiler de viviendas para personas de bajos

recursos.

Escasez de viviendas de alquiler accesible
Tal como ocurre en la mayoria de las ciudades
chinas, Beijing sufre una grave escasez de viviendas
de alquiler accesible, a consecuencia de la migra-
cién masiva hacia los centros urbanos (Liu y otros
2013; Xie y Zhou 2012). La ciudad también tiene
una gran cantidad de espacio subterraneo, derivada
de una politica del afio 1950 que establece que
todos los edificios nuevos deben tener un subsuelo
comun y refugios antiaéreos. Los codigos de edifica-
cion especifican las pautas de construccion, inclusive
la provision de infraestructura, como electricidad,

agua y alcantarillado. Esta disponibilidad de
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espacio subterraneo ha crecido de forma expo-
nencial en medio del extraordinario boom de la
construccion que se ha producido en China en
las dltimas décadas. Algunos complejos constan de
hasta 600 unidades por debajo del nivel del suelo.
Como forma de abordar el déficit de vivienda,
las politicas oficiales promovieron, durante 24
afios en época de paz, la utilizacién “econémica”
de este espacio subterraneo, y uno de los usos
establecidos por dicha politica fue el residencial
(BMBCAD 1986). Sin embargo, en 2010 Beijing
ces6 de otorgar nuevos permisos de uso de aparta-
mentos subterraneos e instituy6 el plan de tres
aflos mencionado anteriormente con el fin de
evacuar a los residentes. En vista de la cantidad
de personas involucradas y la falta de alternativas
de vivienda social, este proceso ha presentado
diferentes desafios, como el hecho de que los pro-
pietarios de estas unidades estan demandando
una compensacion por derechos de ocupacion que
habian adquirido cuando las unidades eran legales.

OCTUBRE 2014

Viviendas financiadas por el Estado
Desde que China hizo la transicién a un mercado
privado desde una economia de planificacién cen-
tralizada, en la que el estado proporcionaba todas
las viviendas, el sector inmobiliario ha crecido de
forma explosiva. Consideradas principalmente
como un vehiculo de inversion, las nuevas unida-
des privadas son accesibles unicamente a aquellos
que poseen suficientes ahorros para comprar una
vivienda con poco financiamiento.

Las restricciones en la oferta de terrenos con-
stituyen otro obstaculo para la provision privada
de vivienda. Debido a que la intencién del Estado,
propietario de todos los terrenos del pais, es prote-
ger el suclo agricola fértil, ha prohibido el desarro-
llo en las areas rurales de la periferia urbana. Aun
asi, dichas zonas han experimentado una rapida
construccion de proyectos de vivienda por parte
de personas que se asientan informalmente.

Estos “pueblos urbanos” proporcionan viviendas

privadas a una cantidad de entre 5 y 6 millones

Estas trabajadoras
de un centro
comercial comparten
temporalmente una
pequeia habitacion
subterranea sin
ventanas en Beijing.

IIA/UIA 1UD WIS
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TABLA 1

Comparacion de los niveles de alquiler de los programas de vivienda social

Fuente: www.bjjs.gov

loupan

(estimacion aproximada)
Fuente: http://m.focus.cn/bj/

Tipo Lian Zu Fang Jing Ji Shi Yong Fang | Gong Zu Fang Xian Jia Fang

Traduccion Casa de alquiler bajo Vivienda social Vivienda publica de Casa con limite de
econémica alquiler precio

Derechos de Propiedad publica Propiedad privada Propiedad publica Propiedad privada

propiedad

Ao de inicio 2001 2001 2011 2007

del programa

Tamaiio en <50 No corresponde < 60 <90

metros

cuadrados

RMB por m? 40 2.500-5.000 20-50 8.000-20.000

Fuente: www.bjjs.gov (estimacion aproximada)
Fuente: http://m.focus.cn/bj/

loupan

Fuente: HU Hai-feng, HU Ji-ya, 2012.

de personas de bajos ingresos que no pueden
acceder a viviendas cercanas al centro de la ciudad,
pero el gobierno ha estado intentando demoler
estas viviendas.

El Estado chino ofrece cuatro tipos de proyectos
de vivienda social, especialmente para empleados
publicos con bajos ingresos (ver tabla 1). Los
primeros tipos de asistencia fueron el programa
lian zu fang, que ofrecia viviendas de alquiler a las
familias mas pobres, y el programa jing ji shi yong
Jang, que proporcionaba oportunidades de acceder
a la propiedad de una vivienda

Algunos complejos constan
de hasta 600 unidades por
debajo del nivel del suelo.
Aproximadamente el 50
por ciento de las unidades
anunciadas se encuentran

a uno o dos niveles bajo

la tierra.

con subsidio.

En 2011, el gobierno lanzo
un programa para construir
mas viviendas de alquiler (gong
Zu_fang) para personas reciente-
mente graduadas de la univer-
sidad y trabajadores cualificados
en sectores clave, como la
industria de alta tecnologia.
No obstante, debido a que este
programa es algo reciente, la
cantidad de unidades de alqui-
ler accesible todavia es relativa-
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mente baja. Por otro lado, los
proyectos de vivienda xuan jia fang estan dirigidos
ala poblaciéon desplazada. A pesar de la gran can-
tidad de unidades que se han construido para resi-
dentes de bajos ingresos a lo largo de los afios, la
demanda supera con creces la oferta, producién-
dose una larga lista de espera.

La barrera del hukou

En Beijing, el hukou o permiso de registro de
familias, es un requisito previo para acceder a
cualquiera de los cuatro tipos de viviendas sociales
mencionados. A modo de una retencion de la
planificacion central, el hukou otorga a las familias
el derecho a los servicios publicos en el lugar de
residencia que el gobierno les ha asignado, pero
les restringe recibir dichos servicios en otros lugares.
Las personas que nacieron dentro de un hukou en
grandes ciudades son elegibles para recibir mejores
servicios educativos, de salud y de infraestructura.
A no ser que un empleador patrocinado por el
Estado solicite un cambio en el hukou de un traba-
jador, las personas que no poseen un hukou en las
principales ciudades siguen enfrentandose a una
barrera importante para acceder a las oportunida-
des econdmicas.

La figura 1 muestra la ubicacion actual de los
programas publicos de vivienda para las personas
que poseen un fwkou en Beijjing. Al igual que ocu-
rre en otros lugares del mundo, los proyectos de
vivienda social se encuentran, como ya se ha men-
cionado, en las areas mas apartadas de la ciudad,
donde los terrenos son menos caros pero, también,
menos demandados. El subalquiler, otra de las
caracteristicas tipicas de los proyectos de vivienda
social, se encuentra muy difundido, pues los bene-
ficiarios del programa cobran un alquiler a sus
inquilinos por los apartamentos que les propor-
cion¢ el Estado.
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Analisis del mercado subterraneo
En nuestro estudio hicimos uso de los listados
detallados de viviendas subterraneas en alquiler
que se encuentran disponibles en Ganji.com. Estos
listados resultaron muy utiles para llevar a cabo
el analisis, ya que el sitio estaba bien organizado
y tenia la mayor cantidad de avisos. Utilizamos el
término de btsqueda “Hfl N2 o “unidad subte-
rranea”, con lo que obtuvimos el alquiler mensual,
la superficie en metros cuadrados, la ubicacion
especifica, las comodidades y otras caracteristicas
de los apartamentos subterraneos, tales como el
nivel de subsuelo. De los 7.312 anuncios que reca-
bamos desde octubre de 2012 hasta septiembre de
2013, seleccionamos 3.677 entradas singulares con
informaciéon completa. Tal como muestra la figura
1, estas unidades se encuentran bien distribuidas
por toda la ciudad, lo que refleja el requisito de
que todos los edificios de nueva construcciéon en
Beijing posean un espacio subterraneo.

Resulta importante destacar que estos anuncios
representan lo que probablemente es el sector de

FIGURA 1
Distribucion de los proyectos de vivienda social y viviendas subterraneas en Beijing

Quinta Kutopista
de Circunvalacion

Fuente: Calculos de la autora.

mayor poder adquisitivo del mercado inmobiliario
subterraneo. Los propietarios que publican sus
anuncios en Internet suelen tener un mayor nivel
de educacién y mas recursos. Los anuncios normal-
mente vienen acompaiiados de fotografias, para
demostrar la calidad relativa-

mente alta de la vivienda.

Ademas, la intencion de los La proximidad al lugar de

propietarios de publicar los trabajo y al transporte hace

anuncios sugiere que se sien-

ten relativamente seguros en que a muchos residentes de

cuanto a la tenencia de las bajos recursos les compense
unidades.

La tabla 2 contiene esta- vivir en habitaciones
disticas descriptivas de las
3.677 unidades habitaciona-

les subterraneas estudiadas.

subterraneas .

La mediana de tamaiio de las unidades es de
9,75 metros cuadrados, levemente menor que el
minimo de 10 metros cuadrados de Beijing y que
la superficie habitacional general promedio per
capita (28,8 metros cuadrados por persona). Aun

Proyectos de vivienda social
Apartamentos subterraneos

OCTUBRE 2014 * Land Lines * LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY 5
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asi, los apartamentos son por lo general mas
grandes que un dormitorio promedio para trabaja-
dores, que solo llega a 6,2 metros cuadrados (Xie

y Zhou 2012).

El alquiler promedio mensual de 436 RMB
(US$70) confirma que los apartamentos se encuen-
tran en el sector de mayor poder adquisitivo de las
viviendas para trabajadores migrantes. Segin un

estudio llevado a cabo por el gobierno en 2012,

E;:z::iszticas descriptivas para la muestra de apartamentos
subterraneos

Desviacion
Variable Media estandar
Alquiler mensual (en RMB) 436,019 186,963
Tamaiio (en metros cuadrados) 9,752 2,908
Distancia a Tiananmén (en kilometros) 10,781 6,213
Distancia a la estacion de metro mas 1,078 1,285
cercana (en kilometros)
Cantidad de lineas de metro en un radio 0,660 0,689
de 800 metros
Sin ventanas 0,525 0,499
Calefaccion 0,240 0,427
Gas 0,024 0,153
Aire acondicionado 0,030 0,170
Internet 0,553 0,497
Guardia de seguridad 0,138 0,345
Camara de vigilancia 0,261 0,439
Temporada baja 0,605 0,489

Fuente: Calculos de la autora. Cantidad de observaciones = 3.677.

FIGURA 2

Mediana de alquiler mensual de las unidades habitacionales

subterraneas en Beijing, octubre 2012-septiembre 2013

470
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Fuente: Célculos de la autora.
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cerca del 48 por ciento de los trabajadores migran-
tes en Beijing paga menos de 300 RMB (US$48)
por mes, un 27 por ciento paga entre 301 RMB y
500 RMB (US$48-US$80) y un 17 por ciento
paga mas de 1.000 RMB (US$160) (Xie y Zhou
2012). Es decir que estas unidades subterraneas
en alquiler representan, por lo general, un tipo

de vivienda con mas valor para los trabajadores
migrantes que los dormitorios comunes para
trabajadores o las viviendas en pueblos urbanos.

En promedio, las unidades subterraneas se
encuentran a menos de 11 kilometros del centro
de la ciudad, con una desviaciéon estandar de 6,2
kilémetros, lo que las ubica definitivamente dentro
de la Quinta Autopista de Circunvalacion. Con
estas ventajas de ubicacion, los apartamentos ofre-
cen potencialmente costos mas bajos de traslado
ida y vuelta al trabajo, asi como mejores oportuni-
dades econémicas. De manera similar, la distancia
promedio a la estacién de metro mas cercana es
de poco mas de 1 kilometro, lo que se considera
una distancia caminable.

Cerca de un 50 por ciento de las unidades
anunciadas se encuentran a uno o dos pisos por
debajo del nivel del suelo. EI 50 por ciento restante
son semisubterraneas, como los denominados
“apartamentos jardin” de los Estados Unidos, que
tienen una pequefia ventana cerca del cielorraso
de la habitacion. Segun nuestro analisis preliminar,
el hecho de que la unidad estuviera a uno o dos
niveles por debajo del suelo no presentaba ninguna
diferencia estadistica en cuanto al precio, habiendo
considerado otras variables. Con respecto a las
comodidades, cerca del 25 por ciento de los anun-
cios de las unidades indicaba que tenian calefaccion,
mas de la mitad mencionaba la conectividad a
Internet, aproximadamente el 25 por ciento sefia-
laba la presencia de camaras de vigilancia y menos
de un 12,5 por ciento indicaba la existencia de
guardias de seguridad.

Analisis de la dinamica de mercado

En nuestro estudio analizamos si la demanda en
este submercado inusual de viviendas subterraneas
es similar al mercado convencional sobre el suelo.
En particular, la desventaja de vivir por debajo del
nivel del suelo puede ser muy grande; ademas, este
tipo de viviendas es, por lo general, tan pequefia
que las demas variables estandar en los modelos de
precios hedénicos pueden llegar a ser mas pronun-
ciadas o diferenciarse de alguna otra manera.
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Nuestro analisis estadistico consistié en una

progresion escalonada en la que se intent6 ajustar
las variables de la prueba a un modelo base que
incluye las variables que la bibliografia ya consi-
dera significativas. Los resultados del analisis resul-
taron ser los previstos, ya que todas las variables
fueron significativas y apuntaban en la misma
direccion. Por ejemplo, el alquiler aumenta cerca
del 3,3 por ciento por cada metro cuadrado en que
se incrementa el tamaifio de la unidad, y un 3,6
por ciento por cada kilémetro en que se reduce

la distancia hasta el centro de la ciudad. El acceso
al transporte también es significativo. La cercania
a una estaciéon de metro aumenta el alquiler en

1,8 por ciento por kilometro; y para cada estacion
de linea de metro en un radio de 800 metros, el
alquiler aumenta un 2,8 por ciento.

Debido a que el desempefio de nuestro modelo
de precios heddnicos fue el mismo que el de otros
modelos, con las mismas variables principales
significativas y en la misma direccion, el fenomeno
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de la vivienda subterranea es, evidentemente, un
mercado. El surgimiento de este mercado sugiere
que existe una fuerte demanda de viviendas en
alquiler —especialmente entre las familias de bajos
ingresos— que ni el mercado formal ni los progra-
mas publicos de vivienda pueden satisfacer. Este
es un hecho evidente, en vista de que las normas
sobre hukou no permiten a los trabajadores migran-
tes presentar solicitudes a los programas puablicos
de vivienda, y que se sabe que incluso los residentes
de bajos ingresos de Beijing que poseen un hukou
ocupan viviendas subterraneas.

Los resultados de nuestro analisis sugieren que
la méaxima prioridad de la poblacién de bajos in-
gresos y a menudo migrante de Beijing es la proxi-
midad al lugar de trabajo y al transporte. Vivir en
habitaciones subterraneas merece la pena cuando
la contrapartida es su ubicacion céntrica. Ademas,
al comparar los alquileres de estas unidades con
los de las viviendas publicas, tal como muestra la
tabla 1, observamos que, aunque los costos por
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Un periodista
de negocios y
un editor de
contenidos de
Internet, amigos
desde su pueblo
de origen en

la provincia de
Hebei, comparten
un apartamento
subterraneo con
una pequena
ventana en la
zona oeste de
Beijing para
ahorrar dinero.
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metro cuadrado sean mayores, el alquiler total
de la unidad subterranea es mucho menor (Hu y
Hu 2012). Asi, el mercado subterraneo satisface
la demanda de aquellas personas con ingresos
por debajo de los niveles a los que apuntan los
programas de vivienda social.

Conclusiones

Las viviendas subterraneas representan un feno-
meno de grandes proporciones en Beijing. En In-
ternet encontramos miles de avisos

Existen historias
extraordinarias de
personas que habitaban
en tejados y en pozos
de alcantarillado para
poder vivir en el area

central de Beijing.

de alquiler de apartamentos sub-
terraneos, y esa cantidad seguia
creciendo en el afio 2013, a pesar
de los desalojos. No obstante, el
tamarfio de este submercado no
significa que deba ser incorporado
a las politicas publicas.

Existen historias extraordina-
rias de personas que habitaban en
tejados y en pozos de alcantarillado

para poder vivir en el area central

de Beijing. Las viviendas subterra-
neas son, con frecuencia, solo otra alternativa
desesperada a la que recurren los pobres en los
centros urbanos para poder vivir y trabajar en las
areas urbanas donde no poseen fukou y, por ende,

no tienen acceso a los servicios.

¢Cuanto puede una sociedad reducir el espacio
habitable para que las ubicaciones urbanas sean
accesibles? Esta pregunta ejercera una presion
cada vez mayor a medida que las densidades de las
megaciudades asiaticas excedan los niveles acepta-
bles de dignidad humana, lo que obligara a los
responsables de elaborar politicas y a los disefiadores
a pensar de manera mas creativa sobre las reformas
urbanas. Aunque las unidades subterraneas son,
de hecho, mas espaciosas que los dormitorios para
trabajadores o estudiantes, el extraordinario desa-
rrollo econémico de China ha elevado las aspira-
ciones y expectativas de sus ciudadanos para
obtener mejores condiciones de habitabilidad.

Debido a que la mayoria de los inquilinos son
solteros o parejas sin hijos, y a que la tenencia
es temporal (ya que no se prolonga por muchos
afos), en las politicas de vivienda deberia tenerse
en cuenta la necesidad de tener una vivienda para
toda la vida, tanto para las personas que recién
comienzan a desarrollarse en esta ciudad tan cara
como para aquellas que s6lo requieren una estan-
cia temporal por motivos de salud, educacion y
otros. L

Unase a la conversacion. Deje sus comentarios
en www.lincolninst.edu/news-events/at-lincoln-
house-blog.
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¢Podra un cinturon verde
reducir los eriales de
Detroit?

Mark Skidmore ras potenciales de reconciliar la cantidad de habi-
tantes que quedan con la cantidad de propiedades
s dificil figurarse la manera en que la pérdi- vacantes y administradas publicamente. Estas me-
da constante de poblacion ha devastado a didas van desde revitalizar vecindarios densamente
Detroit. Entre 1900 y 1950, cuando el cre-

cimiento de la manufactura automotriz en

poblados a establecer un cinturén verde y adquirir
parcelas vacantes para uso publico, como parques,
los EE.UU. la convirti6 en uno de los principales bosques, zonas de amortiguamiento industrial, la-

centros industriales y culturales del pais, la pobla- gunas de retencion y otros espacios abiertos (Aus-

ci6n de Detroit saltd de 300.000 a 1,85 millones de
habitantes. A partir de 1950, sin embargo, comen-
z6 a disminuir. Y este descenso ha continuado has-
ta la actualidad, desplomandose a s6lo 700.000 ha-
bitantes en 2010, una tasa de reduccién casi tan
rapida como lo habia sido el aumento en la prime-
ra mitad del siglo XX.

A pesar del esfuerzo de Detroit durante varias
décadas para mantenerse al ritmo de la pérdida de
poblacion eliminando el inventario de viviendas
ruinosas, aproximadamente un cuarto de sus
380.000 parcelas se encuentra hoy abandonado y
administrado por la ciudad u otros entes publicos.
Hasta julio de 2014 se han demolido 114.000 pro-
piedades, y 80.000 mas se consideran arruinadas
(Austen 2014). Si bien es cierto que el centro se
esta recuperando y los suburbios siguen mostrando
vitalidad, un visitante desprevenido quedara ano-
nadado por la “incomprensible desintegracion del
paisaje edificado” en amplias zonas de la ciudad
(Austen 2014).

Este articulo, el primero de una serie de dos,
considera las causas fiscales y repercusiones del
superavit de viviendas y terrenos baldios en De-
troit, desde la extension y ubicacion de las casas y
lotes abandonados en la ciudad hasta la espiral
descendente de los precios de las viviendas, que ha
provocado una sobrevaluacion de las propiedades,
mora en el pago del impuesto sobre la propiedad y
ejecuciones tributarias; la adquisicion publica de
dichas propiedades; el patron de valores del suelo a
lo largo de la ciudad,; y, finalmente, algunas mane-

ten 2014).

Factores de la caida

Las causas de la decadencia
de Detroit son multiples y
quizas demasiado conocidas.
La infraestructura de trans-
porte subsidiada por el go-
bierno federal, como por
ejemplo el sistema de auto-
vias interestatales, facilité la
rapida suburbanizacién, pro-
movida ademas por codigos
de desarrollo inmobiliario
permisivos. La tension racial,
las fuerzas econémicas globa-
les y la corrupciéon desgasta-
ron lo que quedaba de la ciu-
dad propiamente dicha. En
las primeras etapas del dete-
rioro, los residentes de mayo-
res ingresos, la mayoria de los
cuales era de origen caucasi-

co, se mudo a los suburbios

En 2010, el precio promedio
de una propiedad residencial,
que en 2006 era US$57.000,
se habia desplomado a alre-
dedor de US$7.000 (Hodge
et al. 2014a). El excedente
actual de suelo y vivienda

de Detroit podria inhibir una
recuperacion de los precios
inmobiliarios en los proximos
anos, incluso si la poblacion

se estabilizara.

en busca de una mejor calidad de vida, como se

muestra en la tabla 1. Para 1990, la poblacion

afroamericana también habia alcanzado su pico, y
comenz6 a disminuir en la primera década del si-
glo XXI. A comienzos de 1960, la manufactura de
automoviles de Michigan inici6 su largo y vertigi-
noso declive, que afect6 de forma desproporcionada
a Detroit y Flint. La pérdida de puestos de empleo
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1_.

Ashland Street
(abajo), una manzana
que separa Detroit
de su opulento
vecino Grosse
Pointe, esta
flanqueada de
terrenos baldios y
casas desmoronadas

y abandonadas.
© Google Maps data: Detroit

3
© Google Street View data: Detroit
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TABLA 1
Tendencias socioeconomicas en Detroit, 1950-2010

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Poblacion 1.849.568 | 1.670.144 | 1.541.063 | 1.203.368 | 1.037.974 951.270 713.777
el LD 16,2% 20,8% 42,9% 63,1% 74,9% 82,2% 82,7%
afroamericanos

Hogares 501.145 514.837 497.753 424.033 374.057 345.424 271.050
JEERENEE 08 BRIl 758.784 612.295 361.184 394.707 335.462 331.441 203.893
con empleo

HEEEIE D0 46,0% 37,3% 55,8% 28,7% 20,5% 18,8% 11,4%
manufactura

Residentes con

empleo,/Unidad 1,51 1,19 0,73 0,93 0,90 0,96 0,75
familiar

Tasa de desempleo 7,4% 9,9% 7,2% 18,5% 19,7% 13,8% 29,0%
g:‘:f:i‘:s A LB G N/C N/C 735.164 562.120 442.490 345.424 347.545
Mediana de ingresos

por unidad familiar® $31.033 $52.948 $55.763 $36.506 $25.922 $37.005 $28.357

* Ajustado por inflacién, délares de 2010. Fuentes: Oficina del Censo de los EE.UU., Encuesta de comunidades americanas.

bien remunerados para la clase media dafio

aun mas la base demografica y econémica urbana,
ya que dichas familias fueron a buscar oportu-
nidades de empleo en otro lado. Las crecientes
tasas de crimen y la erosion constante de los
servicios publicos provocaron otra ola de
deserciones.

La tabla 1 ilustra esta decadencia de las condi-
ciones demograficas y econémicas de la ciudad
entre 1950 y 2010. Para el 2012, segtn fuentes
gubernamentales, la mediana de ingresos de las
unidades familiares era de solamente US$25.000,
menos de la mitad de la mediana nacional de
ingresos. Los indices de pobreza y desempleo
eran 38 y 27,5 por ciento, respectivamente. La
tasa de participacion laboral era del 54 por ciento
(comparado con el 63 por ciento en todo el pais) y
por cada 6,35 trabajadores empleados habia una
persona que recibia beneficios de discapacidad
del Seguro Social (comparado con 1 de cada 12 en
todo el pais). Mas del 34 por ciento de la poblacion
de la ciudad recibia cupones de alimentos, y el
81 por ciento de los nifios de las Escuelas Publicas
de Detroit eran elegibles para el Programa de
Almuerzo Gratis o a Precio Reducido. Las fuentes
de ingreso comenzaron a depender cada vez mas
de aportes externos, incluyendo los no residentes,
como se explica en el recuadro 1. En 2013, cuando

la ciudad finalmente sucumbi6 al peso de los pro-
blemas fiscales acumulados y se declaré en quiebra,
sus deudas y obligaciones sin fondos ascendian a
US$18.000 millones, o sea

US$68.000 por unidad familiar,

lo cual es aproximadamente

El quince por ciento de

2,7 veces la mediana de ingresos las parcelas esta ahora
de las unidades familiares
(Turbeville 2013). vacante, y cerca del 25

El fracaso del mercado por ciento de la superficie

de la vivienda del suelo de Detroit no es
El descomunal excedente de .
oferta de viviendas que se acumu- actualmente tributable

16 alo larg? de las décadas como al ser propiedad o estar
consecuencia de la demanda selec-

tiva en Detroit corroy6 el valor administrada por la ciudad
de la propiedad. La crisis inmo-
biliaria de 20072008 asesto el

golpe final, lo que dio como resul-

o alglin otro ente publico.

tado la desintegracion casi completa del mercado
de la vivienda de Detroit. En 2010, el precio pro-
medio de una propiedad residencial, que en 2006
era US$57.000, se habia desplomado a alrededor
de US$7.000 (Hodge et al. 2014a). El excedente
actual de suelo y vivienda de Detroit podria inhibir
una recuperacion de los precios inmobiliarios en los

proximos afios, incluso si la poblacion se estabilizara.
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RECUADRO 1
Los no residentes como fuente de ingresos

as fuentes de ingresos de Detroit dependen cada vez
Lmés de aportes externos, como por ejemplo de los no
residentes, ya que su poblacién y su base econémica se
han reducido. Este cambio se produjo en parte porque con
el tiempo las legislaturas estatales de Michigan permitieron
que la ciudad de Detroit usara estrategias de exportacion
de impuestos para afianzar su situacion tributaria debilita-
da y lidiar con los cambios estructurales masivos de la
economia regional. Aunque hubo periodos en que parecia
que Detroit estaba por recuperarse, varias fuerzas impidie-
ron la “velocidad de escape”.

Hoy en dia, la ciudad de Detroit depende del impuesto
sobre los ingresos, el impuesto sobre la propiedad, el im-
puesto sobre las apuestas en casinos, la coparticipacion
en los ingresos estatales, un impuesto de uso sobre las
utilidades, subvenciones federales, y varios aranceles y
licencias para financiar sus servicios publicos. De estos,
el impuesto sobre las apuestas en casinos y el impuesto
municipal sobre los ingresos se adoptaron para reforzar
los debilitados ingresos provenientes de fuentes mas
tradicionales.

El impuesto sobre las apuestas en casinos, basado
en las facturas de las ganancias de los apostadores, ha
adquirido particular importancia para la ciudad de Detroit
en la dltima década, como se muestra en la figura 2,
que resume las tendencias de las fuentes principales

de ingresos de la ciudad entre 1960 y 2012. La legislatura
estatal autoriz6 la actividad de apuestas en casinos y el
impuesto sobre las apuestas en Detroit en 1996 para
ayudar a superar sus problemas fiscales. La construccién
del casino se completé en 2001. Los US$180 millones en
ingresos anuales adicionales ayudaron a reducir la presion
financiera mientras otras fuentes, como el impuesto sobre
los ingresos y la coparticipacion de ingresos estatales,

se iban reduciendo. Hasta el 85 por ciento de los aposta-
dores de los tres casinos principales de Detroit no son
residentes, segun informes recientes y entrevistas con
expertos de las apuestas (Miklojcik 2014).

Desde 1963, el impuesto municipal sobre los ingresos
ha representado la fuente de ingresos mas importante vy,
durante varios anos, la de mayor crecimiento. En el mo-
mento de su adopcién, la mayor parte del impuesto sobre
los ingresos era abonada por los residentes de la ciudad.
Sin embargo, a medida que la poblacién se ha ido redu-
ciendo, el impuesto sobre los ingresos de los no residen-
tes que trabajan en la ciudad ha cobrado una participacion
cada vez mayor en la base gravable tributaria, compuesta
de sueldos y salarios ganados por empleo dentro de la
ciudad. La tasa tributaria es del 2,4 por ciento para los
residentes de la ciudad, y del 1,2 por ciento para los no
residentes. Aunque las corporaciones y sociedades tam-
bién pagan un impuesto sobre los ingresos, es una porcion

FIGURA 2
Tendencias de ingresos en Detroit, 1960-2012
$800.000 @ Fondo general
$700.000 mpuesto
$600.000 propiedad
& B Impuesto
& $500.000 sobre los
[N -~ ingresos
400.000
2 $ Ny B Impuesto
£ $300.000 utilitario
= & de usuario
$200.000 [ o~ [ Impuesto
$100.000 e sobre las
I /—/——v e apuestas
$O ™ T T T 117 T T T T T T T 1T T T T T T T T T T 1T en casinos
Bl BRI R R8BI an003 883N M Coparticipacion
DDA NINNDNDNNDNDNDNODODDNONOONOOOOD OO en los ingresos
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AR estatales
fio

Fuente: Informes de auditoria de Detroit, 1960-2012
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muy pequena de los ingresos totales recaudados.
Segun Scorsone y Skidmore (2014), aproximada-
mente la mitad de la recaudacion del impuesto
municipal sobre los ingresos en Detroit esta pa-
gada por no residentes.

La coparticipacion de los ingresos estatales
sigue desempenando un papel clave en las finan-
zas de Detroit, a pesar de que la pérdida de pobla-
cién también ha reducido esta fuente de ingresos.
En Michigan, el gobierno estatal recauda un im-
puesto estatal sobre las ventas y después com-
parte una porcion de lo recaudado con los gobier-
nos municipales. Los ingresos del impuesto sobre
las ventas se asignan a los gobiernos locales de
acuerdo a disposiciones constitucionales y legisla-
cion estatal. La porcién constitucional de la copar-
ticipacion de los ingresos depende del porcentaje
de la poblacion total del estado de cada jurisdic-
cioén. Dada la disminucién del nimero de residen-
tes en Detroit, esta porcion de la coparticipacion
estatal ha venido disminuyendo a lo largo de
varias décadas. La ciudad experimentd un creci-
miento significativo de los fondos de coparticipa-
cion de ingresos en las décadas de 1970 y 1980
debido a aumentos en la coparticipacion de los
ingresos estipulados por las leyes estatales,
que se distribuyen de acuerdo a férmulas que los
legisladores han ido ajustando en décadas recien-
tes. Pero los nuevos cambios en las leyes estata-
les, en combinacion con el estancamiento del
impuesto sobre las ventas, ha provocado una re-
duccion del crecimiento y en Ultima instancia una
caida en los ingresos de coparticipacion de todas
las ciudades del estado en la década de 1990.
Durante la década de 2000, Michigan experiment6
una recesion y esta caida continué en la mayoria
de las jurisdicciones locales, incluyendo Detroit.

Algunos han senalado que las reducciones
en la coparticipacion de ingresos fue una de las
causas principales de los problemas financieros
de la ciudad de Detroit y uno de los catalizadores
fundamentales de su quiebra. No obstante, estas
reducciones afectaron a todas las ciudades que

Aproximadamente la mitad de la
recaudacion del impuesto municipal
sobre los ingresos en Detroit

proviene de no residentes.

recibieron fondos de coparticipacién en Michigan.
Si bien la reduccion de los ingresos de coparticipa-
cién probablemente acelerd la declaracion de quie-
bra de Detroit, no fue la causa principal. Mas adn,
es importante recalcar que la coparticipacion de
ingresos estatales de Detroit representa una trans-
ferencia neta positiva de fondos del resto del esta-
do a la ciudad. Segun el censo econémico de 2007,
las ventas al por menor en la Ciudad de Detroit
fueron de US$3.200 millones, o sea alrededor del
2,9 por ciento de los ingresos totales del estado
de Michigan, de US$109.000 millones. En 2012,
los ingresos totales por coparticipacion en todas
las municipalidades de Michigan fueron aproximada-
mente US$1.000 millones, y la parte que le tocé

a Detroit fue de US$172 millones, es decir el 17,2
por ciento. Dado que Detroit representa sélo el

3 por ciento de las ventas minoristas totales de
Michigan, se puede concluir que la mayor parte

de los ingresos de coparticipacion estatal que
ingresaron en Detroit se origind en transacciones
producidas fuera de la ciudad.

En 2014, la ciudad de Detroit contaba con
aproximadamente US$1.000 millones en su Fondo
General, un monto considerablemente menor que
en 2002, cuando los ingresos llegaron a un pico de
US$1.400 millones. Esta caida de ingresos del 30
por ciento a lo largo del tiempo, sin un recorte pro-
porcional en los gastos, condujo a la crisis fiscal de
Detroit y su declaracién de quiebra en 2013. Para el
ano 2012, Detroit habia tomado en préstamo mas
de US$1.000 millones para tratar de evitar la mora
y una crisis de liquidez (Departamento del Tesoro
de Michigan, 2013). Il
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Mora en el impuesto sobre la propiedad,
abandono y adquisicion publica de pro-
piedades

Los funcionarios de la administracion tributaria
no han recalibrado el valor de tasacion de las pro-
piedades para que este refleje la caida del precios
de las viviendas. Esto ha traido como consecuen-
cia una sobrevaluacion de hasta el 80 por ciento
(Hodge et al. 2014a), contribuyendo a una falta de
voluntad generalizada para pagar los impuestos,
segin Alm et al. (2014). Su investigaciéon también
muestra que hubo otros factores que agravaron,
como las altas tasas tributarias estipuladas por

ley, y la limitacion de servicios como la seguridad
publica.

En el medio de esta crisis inmobiliaria, la tasa
de mora en el pago del impuesto sobre la propie-
dad llegd a un nivel alarmante del 50 por ciento
(Alm et al. 2014). La figura 2 (pag: 15) muestra las
tasas de mora por vecindario de la ciudad en 2010.
La recaudacién del impuesto sobre la propiedad
depende de la capacidad de una jurisdiccion para
imponer sanciones por falta de pago, como sefiala
Langsdorf (1973). Cuando los valores inmobilia-
rios colapsan, las autoridades tributarias no tienen
un mecanismo de cumplimiento practico; el aho-
rro de los propietarios por no pagar el impuesto
sobre la propiedad es mayor que el valor de la casa
que poseen y que perderian en caso de ejecucion
tributaria. Mas auin, lo recaudado por la venta de
propiedades ejecutadas de bajo valor es insuficiente
para cubrir la deuda tributaria morosa y el costo
para el gobierno de iniciar las actuaciones de
ejecucion tributaria.

La falta de pago generalizada del impuesto
sobre la propiedad y el abandono subsiguiente
de las viviendas ha traido como consecuencia la
adquisicion publica de miles de propiedades en
todo Detroit. El quince por ciento de las parcelas
de esta ciudad de 360 km? estd ahora vacante, y
cerca del 25 por ciento de la superficie del suelo
de Detroit no es actualmente tributable al ser
propiedad o estar administrada por la ciudad o
algun otro ente publico (Sands y Skidmore 2014),
como se ilustra en la figura 3.

La espiral descendente de ejecuciones
tributarias

En la actualidad, la cantidad de propiedades que
pasan a manos publicas por ejecuciones tributarias
es mucho mayor que la cantidad de propiedades
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publicas adquiridas de vuelta por contribuyentes
privados.

En Michigan, los impuestos sobre la propiedad
morosos estan sujetos a una tasa administrativa del
4 por ciento y un interés mensual del 1 por ciento
sobre el monto adeudado, a una tasa de interés
no compuesta y a partir del primer mes de falta
de pago. Después de un afio de mora, la ciudad
transfiere la propiedad al gobierno del condado y
el duefio es sujeto a un cargo de interés mensual
adicional del 0,5 por ciento. Durante este periodo
de dos afios, los duefios pueden recuperar sus
propiedades pagando todos los impuestos y
cargos vencidos.

Si el impuesto sobre la propiedad queda sin
pagar por mas de dos afios, el tesorero del conda-
do de Wayne inicia las actuaciones de ejecucion
tributaria. Después de una audiencia para demos-
trar causa justificada en la corte de apelaciones, el
tesorero del condado vende las parcelas ejecutadas
en subasta publica. El monto inicial de la subasta
es el del equivalente a los impuestos sobre la pro-
piedad adeudados mas intereses y penalizaciones,
y lo recaudado se distribuye en forma proporcional
entre las jurisdicciones tributarias. Si la propiedad
no se vende en la primera subasta, el condado
reduce el monto de subasta minimo a US$500 y
organiza una segunda subasta. Este procedimiento
ha causado mas evasién tributaria, ya que algunos
propietarios prefieren ignorar sus facturas de
impuestos a la espera de volver a comprar
su parcela por US$500 en la segunda subasta.

Las propiedades que no se venden en ninguna
de las subastas se pueden transferir a un organis-
mo publico (municipal o estatal) o a un banco de
suelo estatal o local, o se puede retener para una
subasta subsiguiente. Los registros del condado
indican que el 80 por ciento de las parcelas vendi-
das a compradores privados en subasta en los ulti-
mos dos aflos estan nuevamente en mora tributaria
(MacDonald 2013). Dado que la tasa de mora tri-
butaria es del 67 por ciento para propietarios que
no residen en su vivienda (Alm et al. 2014), da la
impresion de que una cantidad significativa de los
compradores en subasta son propietarios absentis-
tas que pretenden reducir sus gastos operativos y
aumentar sus ingresos netos de alquiler dejando
de pagar sus impuestos sobre la propiedad.

En las parcelas de bajo valor, los impuestos
sobre la propiedad son, en la practica, optativos.
Para reducir la cartera de lotes con mora tributaria
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FIGURA 2
Tasa de mora en Detroit por vecindario, 2010

1. Brightmoor Tasa de mora
2. Palmer Woods . .

3. Osborn O 0%-45,6%

4. North End 45,7%-51,3%
5. Midtown

6. Eastern Market B 51,4%-60,6%
7. Indian Village B 60,7%65,7%
8. Centro/CBD o o
9. Mexicantown B 65,8%-100%
10. Delray

Fuente: Datos del Tasador de la Ciudad de Detroit, 2010.

FIGURA 3
Propiedades tributables (privadas) y no tributables (publicas) en Detroit Central, 2010

Bl o tributables

Tributables

Fuente: Datos del Tasador de la Ciudad de Detroit, 2010.
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Reliquias de la Ciudad
del Automovil: Este
garaje de estaciona-
miento fue una vez

el majestuoso Teatro
Michigan, y los escom-
bros fueron una vez

la planta automotriz
de Packard.

L

© Bob Jagendorf
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(MacDonald 2013), el condado no ejecuta la hipo-
teca de propietarios que deben menos de US$1.600
en impuestos y multas acumuladas, con lo cual
estas deudas se convierten en optativas.

La recaudacion prevista por la venta de parcelas
de bajo valor es insuficiente para cubrir los gastos
legales de una ejecucion por falta de pago de im-
puestos y saldos tributarios impagados. El resultado
final es una creciente tasa de mora e inventario de
propiedades indeseadas que terminan en manos
publicas, donde no generan ningtn ingreso para
la ciudad.

Y de aqui, ¢adonde vamos?

Se espera otra ola de ejecuciones tributarias a
fines de 2014 y comienzos de 2015. ;Qué se puede
hacer para estabilizar la situacion?

Como poner freno a la mora en el
tmpuesto sobre la propiedad

Como se mencion6 previamente, la mora se
reducira cuando los contribuyentes perciban que
reciben un valor proporcional a su dinero. Asi,

si se mejoran los servicios prestados con la recau-
dacién de impuestos como la seguridad publica,
la evasion y el pago atrasado de impuestos se redu-
cira (Alm et al. 2014). Bajo el liderazgo del alcalde
recientemente electo, Mike Duggan, el gobierno de
la ciudad esta adoptando medidas para mejorar el
suministro de servicios publicos basicos y ordenar su

panorama fiscal. Por ejemplo, en la actualidad sélo

© Daniel Lobo

35.000 de las 88.000 luces de la ciudad funcionan,
asi que Duggan piensa instalar cada mes 2.400
luces que alumbren (Austen 2014). También au-
ment6 la cantidad de autobuses operativos de 143
a 190 y mejoro los servicios de remocion de nieve
durante el pasado invierno, que fue particular-
mente riguroso.

Una reduccién de las tasas de impuestos tam-
bién reduciria modestamente la tasa de mora (Alm
ctal. 2014). Las tasas tributarias de Detroit, que
son aproximadamente el doble del promedio de
la region, son de 67 y 85 milésimas por dolar de
valuacion para propiedades que son un bien de
familia y que no lo son, respectivamente. Este
valor es el maximo admitido por el estado. Si bien
es cierto que una reduccion mejoraria la competi-
tividad de la ciudad con relacion a otras comunidades
de la region, en la actualidad no se esta conside-
rando una reduccion en la tasa del impuesto
sobre la propiedad.

La alineacién de la valuacion con las condiciones
del mercado actual también reduciria la mora. El
Alcalde Duggan recientemente prometio reducir
las valuaciones en un 5 al 20 por ciento en toda
la ciudad, para reconciliarlas con las pautas estatales.
No obstante, las reducciones prometidas por
Duggan son s6lo una pequeiia fraccion del recorte
del 80 por ciento necesario para alinear las valua-
ciones con el valor del mercado, segiin Hodge et
al. (2014a).
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Retirar suelo del mercado

En la ausencia de una demanda solida de suelo,
la cual no parece probable en un futuro cercano,
el excedente se tiene que retirar del mercado por
un periodo de tiempo con objeto de que el valor
inmobiliario mejore de manera general en toda la
ciudad. Dado que los entes publicos poseen ahora
tantas propiedades, son las autoridades guberna-
mentales las que tienen el poder para retirarlas
del mercado de forma creible. Sin este tipo de
medidas politicas, la posibilidad de que estas par-
celas se transfieran rapidamente al sector privado
afectara la recuperacion de los precios.

En la actualidad, hay muchos entes publicos
que poseen suelos. Las autoridades de la ciudad de
Detroit, el condado de Wayne y el gobierno estatal
estan colaborando para consolidar estas parcelas
bajo un solo ente que pueda administrarlas de ma-
nera mas efectiva. Detroit Future City (2010) deta-
lla esta propiedad fragmentada de suelos publicos:

Los suelos puablicos en Detroit estan en manos
de muchas agencias distintas de la ciudad, el
condado y el estado, como también de muchas
entidades autébnomas o cuasi autbnomas como
las Escuelas Pablicas de Detroit, la Comision
de Vivienda de Detroit y la Corporacion de

OCTUBRE 2014

Crecimiento Econémico de Detroit. Hay

pocas ciudades que tengan un inventario de
propiedades tan fragmentado de suelo publico.
No hay coherencia de politicas, procedimientos
o misiones entre estos entes, y muchos de ellos
estan maniatados por requisitos legales burocra-
ticos y procedimientos complejos. El Departa-
mento de Planificacién y Desarrollo controla la
mayor cantidad de propiedades; sin embargo,
su capacidad para darles un destino estratégico
esta restringida por obstaculos de procedimiento,
como la necesidad de obtener aprobacién del
Concejo Municipal para cualquier transaccion,
no importa cuan pequefla o insignificante sea
desde la perspectiva de la ciudad.

Aunque este proceso de consolidacion es necesario,
no es suficiente. Hacen falta recursos financieros
para eliminar el deterioro urbano e implementar
planes de uso del suelo. Los dirigentes municipales
se centran principalmente en estrategias para de-

volver estas parcelas a manos privadas. Si pudieran

estimular un mayor interés en las propiedades de
Detroit, esta estrategia podria ser viable.

Hay, efectivamente, oportunidades emergentes
para estimular la propiedad privada en el distrito
comercial central (central business district, o

sepl|spuet/ueaoep Xaly ®

Hasta julio de 2014
se habian demolido
114.000 propie-
dades en Detroit.
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FIGURA 4

@ Estacion Central de Michigan
@ Planta de Packard

Sitios toxicos

Las parcelas en negro representan
el 1% mas alto del quintil 5

Precio por pie cuadrado

I Precio del quintil 1, $0,00-$0,32
Precio del quintil 2, $0,32-$0,49
Precio del quintil 3, $0,49-$0,78
Precio del quintil 4, $0,78-$1,79

B Precio del quintil 5, $1,79-$14.438,00

Fuente: Datos del Tasador de la Ciudad de Detroit, 2010.

Nota: Hodge et al. (2014b) usaron datos de 3.788 terrenos baldios que fueron vendidos en el periodo de 2006 a 2010 para estimar el patrén de valores del suelo.
Estas propiedades recientemente vendidas representan aproximadamente el 4,6 por ciento de las 81.326 parcelas residenciales y comerciales vacantes de la ciudad.
Los coeficientes obtenidos de este analisis de regresion se usaron para generar los valores pronosticados del suelo de casi todas las 380.000 parcelas en la ciudad.

CBD). Daniel Gilbert, fundador de Quicken
Loans, ha mudado su sede al centro de Detroit y
ha invertido US$1.300 millones en bienes inmue-
bles (Forbes 2014). Y la renovacion del area del
centro ha generado un aumento considerable

de los precios de alquiler (Christie 2014).

Los valores del suelo en el CBD son muy altos,
como se muestra en la figura 4 por las parcelas
negras, que representan los valores del suelo mas
alto del mapa. Sin embargo, el gradiente de valores
del suelo en Detroit es muy pronunciado. Si bien
varias zonas dentro del anillo que rodea el CBD
han retenido algo de valor, el precio del suelo cae
rapidamente a medida que aumenta la distancia al
CBD, aun cuando vuelven a subir al acercarse a de
los limites de la ciudad, probablemente debido a
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las comodidades disponibles en los suburbios
cercanos, como centros comerciales.

Dada la débil demanda fuera del CBD, podria
ser mas efectivo determinar qué propiedades pu-
blicas deberian volver a manos de contribuyentes
privados, qué propiedades deberian retirarse del
mercado durante una década o dos, con la opcién
de volver a introducirlas al mercado en caso de
que las condiciones cambien, y qué propiedades
deberian retirarse del mercado de manera
permanente.

El plan de ordenamiento de 2012, delineado
por Detroit Future City, propone la reasignacion
de suelo para parques, bosques, amortiguadores
industriales, vias verdes, lagunas de retencion, jar-
dines comunitarios y hasta campamentos (Austen
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2014). La implementacion plena de esta propuesta
ambiciosa requiere recursos financieros importantes.
Pero consideremos la manera en que las autorida-
des estatales y federales intervinieron en el dltimo
episodio importante de ejecucion tributaria masi-
va. Durante la Gran Depresion, muchos duefios
de residencias familiares en suelos agricolas margi-
nales de Michigan, Minnesota y Wisconsin ya no
pudieron pagar sus impuestos sobre la propiedad,
lo que caus6 una ola masiva de mora tributaria,
ejecuciones hipotecarias, abandonos y en ultima
instancia confiscaciones. En esos estados, los go-
biernos del condado frecuentemente pasaron a
poseer miles de hectareas, gran parte de las cuales
fueron vendidas a los gobiernos estatales y federal.
Los seis bosques nacionales de Minnesota, Wis-
consin y Michigan, asi como numerosos bosques
estatales de la regién, tuvieron su origen en el
abandono masivo de suelo durante la Gran Depre-
sion, cuando las autoridades estatales y federales
fueron uniendo en mosaico un conjunto de suelos
adyacentes adquiridos a los condados, ansiosos de
vender las propiedades que habian decomisado
por falta de pago.

En la actualidad, las autoridades del estado y
el gobierno federal no se inclinan por un rescate
financiero de Detroit. Pero la historia sugiere que
los gobiernos federal y estatal podrian ayudar a
Detroit a recuperar su viabilidad fiscal adquiriendo
grupos de parcelas no deseadas, realizando pagos
en lugar de impuestos (como es habitual para otros
suelos publicos) y usando después el suelo para
beneficio del publico en general. Los usos poten-
ciales se describen en el plan de ordenamiento
mencionado anteriormente, y se exploran en el
segundo articulo de esta serie. Una alianza del
gobierno federal con el gobierno estatal y los
gobiernos locales para hacerse cargo de estas pro-
piedades podria ayudar a estabilizar el mercado
del suelo y crear una fuente de ingresos para la
ciudad y demas jurisdicciones fiscales pertinentes
(incluyendo el gobierno estatal mismo, a través del
impuesto de educacion del estado). La recuperacion
del valor de la propiedad en combinacién con la
reinversion en el centro de la ciudad, el manteni-
miento de los esfuerzos para mejorar el paquete
de servicios brindados con la recaudacion tributaria
de Detroit y la eliminacién del deterioro urbano,
y una inversion a largo plazo en el capital humano
y social de Detroit son elementos esenciales para
una recuperacion sostenible de la ciudad. I
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David Vetter

LAND LINES: ;Cdmo se involucrd en el Instituto Lincoln?

DAVID VETTER: Por muchos afios, ya sea en mis trabajos de investigacion y consultoria, o en

el Banco Mundial o el sector privado, encontré con frecuencia informacion sélida del Instituto
Lincoln que me ayudé6. Mas recientemente, el Instituto financié mis investigaciones sobre
riqueza residencial y finanzas municipales en Brasil.

LAND LINES: ;Qué investigard como visting fellow y por qué?

DAVID VETTER: Me concentraré en estrategias de financiamiento de infraestructura urbana en
Brasil. Como otros paises latinoamericanos, Brasil necesita realizar inversiones sustanciales en
forma continua para poder mantenerse al dia con el rapido crecimiento de nuevos hogares y
reducir la cantidad de hogares que no tienen acceso a infraestructura urbana. Entre 2000 y 2010,
la cantidad de hogares en Brasil crecié en mas de 12 millones, o sea, casi 7 veces mas que los 1,8
millones de hogares del drea metropolitana de Boston-Cambridge en 2010. Dada esta presion
demografica, la cantidad absoluta de hogares de Brasil sin acceso a infraestructura urbana siguié
siendo alta en 2010, a pesar de las considerables inversiones efectuadas en la década anterior.

Y los déficits de algunos tipos de infraestructura en realidad han aumentado. Entre 2000 y 2010,
por ejemplo, la cantidad de hogares urbanos en Brasil sin un sistema adecuado de alcantarillado
crecié aproximadamente en 2 millones, que es mas que la cantidad total de unidades de vivienda
en el area metropolitana de Boston en 2010.

El Ministerio de las Ciudades de Brasil estimé que los sistemas de sanidad basicos (agua
potable, aguas residuales, residuos solidos, y alcantarillado) costarian mas de US$80.000 millones
solo entre 2014 y 2018. Las carreteras, pavimentacion de calles, seguridad publica, salud y
educacion demandan inversiones de similar magnitud, y estos montos frecuentemente exceden
con mucho las fuentes de financiamiento existentes.

LAND LINES: ;Cdmo se podria recuperar las plusvalias de estas inversiones en infraestructura para poder financiarlas?
DAVID VETTER: Los beneficios de las inversiones en infraestructura se capitalizan en los precios del
suelo y los edificios. Los foros del Instituto Lincoln sobre instrumentos notables de intervencién
urbana de 2013 demostraron que muchos gobiernos de América Latina estan utilizando eficaz-
mente una amplia variedad de herramientas de recuperacion de las plusvalias creadas por sus
inversiones de infraestructura, como puede comprobarse en el minucioso repaso de la bibliografia
realizado por Martim O. Smolka (2013): venta de derechos de desarrollo; contribuciéon por mejo-
ras para pavimentacion de calles, alcantarillado y otras mejoras; y alianzas publico-privadas (APP)
de recuperacion de plusvalias, como en el caso de la estructuracion financiera de la renovacion
masiva del puerto de Rio (Porto Maravilha). También seria til contar con una cobranza mas
efectiva del impuesto sobre la propiedad y de los impuestos de transmision de propiedades.

La recuperacion de plusvalias puede generar una realimentacion positiva, creando un circulo
virtuoso que genera recursos adicionales para mas inversiones. Por ejemplo, el aumento del
valor generado por las inversiones aumentaria la base gravable del impuesto sobre la propiedad,
suponiendo que las valuaciones se mantengan actualizadas, y los ingresos resultantes se podrian
usar para financiar otras obras.

LAND LINES: ;Hasta qué punto podrian las municipalidades de Brasil aumentar la recuperacion de plusvalias?
DAVID VETTER: Segun la teoria econémica, el valor generado por las inversiones de infraestructura
deberia ser aproximadamente igual a su costo. Como la oferta de infraestructura pareceria ser
poco elastica, debido a las restricciones de financiamiento publico, el valor de mercado generado
podria exceder en realidad el costo de las inversiones.

Por ejemplo, las municipalidades de Brasil invirtieron mas de US$82.000 millones en infraes-
tructura y equipos entre 2006 y 2010 (alrededor de US$16.000 millones por afio). Pero solamente
en 2010, el gobierno nacional y los gobiernos estatales invirtieron también mas de US$50.000
millones. La recuperacién de aunque sea un pequefio porcentaje de las plusvalias creadas podria
proporcionar recursos de inversion significativos. Por ejemplo, la Regién Metropolitana de Rio
de Janeiro esta recibiendo inversiones de infraestructura masivas del gobierno nacional, estatal
y municipal, y también de socios privados, para varios proyectos como el cinturén vial Arco
Metropolitano y una nueva linea de metro. Algunas son concesiones o APP que reciben un
financiamiento significativo a tasas de interés inferiores a las del mercado por parte de los

bancos de desarrollo publicos (BNDES y CAIXA).

20 LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY * Land Lines * OCTOBER 2014


http://www.lincolninst.edu

LAND LINES: jQué papel deberia cumplir la recupe-
racion de plusvalias en la politica de viviendas?
DAVID VETTER: La inversion en infraestruc-
tura crea riqueza residencial, ya que su
valor se capitaliza en la venta de viviendas.
Las estructuras residenciales representan
alrededor de un tercio del capital fijo neto
de Brasil en las cuentas de riqueza nacional,
como es habitual en otros paises del mun-
do. Dada su importancia, nos preguntamos
en nuestro trabajo sobre la Region Metro-
politana de Rio de Janeiro: ;Qué genera

la riqueza residencial? ;Cuanta riqueza resi-
dencial existe? (Quién la tiene? Descubrimos
que hay ganadores y perdedores. Por ejem-
plo, el aumento en el valor generado por

la inversién en infraestructura incrementa
la riqueza residencial de los propietarios de
vivienda, pero también aumenta los precios
para los inquilinos en el area beneficiada

y los costos de vivienda para personas que
se quieren reubicar en esa zona.

LAND LINES: ;Una politica de vivienda enfocada
a la generacion de riqueza residencial y la equidad
de su distribucidn seria muy distinta de la mayoria
de los programas de viviendas de bajos ingresos?
DAVID VETTER: Seria bastante distinta. La
mayoria de los programas de viviendas de
bajos ingresos reduce sus costos construyendo
en suelo de bajo valor. El precio del suelo
es bajo cuando no tiene acceso a empleo y
servicios urbanos basicos, asi que las unida-
des de vivienda social frecuentemente estan
en estas areas carentes de servicios. Una
politica de vivienda enfocada en la riqueza
residencial enfatizaria el acceso a empleo y
servicios basicos, que son los determinantes
clave del valor de una vivienda.

LAND LINES: ;Pero no es esto una utopia? ;Como
podriamos recuperar las plusvalias para ayudar

a aumentar la riqueza residencial de familias de
bajos ingresos?

DAVID VETTER: Sin duda el desafio es grande.
Pero la recuperacion de plusvalias de fami-
lias de mayores ingresos podria subsidiar

a las de ingresos menores, sobre todo a los
inquilinos que se quieran reubicar en zonas
que se benefician de inversiones en infraes-
tructura.

Le voy a dar un ejemplo. La cantidad
de hogares en la Regiéon Metropolitana de
Rio de Janeiro aumenté en mas de 600.000
entre 2000 y 2010 (esto es el doble de la
cantidad de hogares en Washington, DC
en 2010). Como consecuencia, los déficits
de infraestructura urbana de la region
siguen siendo altos a pesar de la gran canti-
dad de inversiones realizadas. Un reciente

estudio de impacto del nuevo cinturén

vial de Rio de Janeiro (Pontual et al., 2011)
exploro la posibilidad de desarrollar nuevos
vecindarios completos, socialmente integra-
dos y con todos los servicios de infraestruc-
tura, para albergar a la enorme cantidad de
hogares que se esperan a lo largo del cintu-
ron. Este desarrollo podria financiarse en
parte con la recuperacién de las plusvalias
generadas por las inversiones masivas en
infraestructura planificadas y en proceso
de implementacion. Parte de las plusvalias
recuperadas de familias de mayores ingresos
se podria usar para financiar a las familias
de menores ingresos.

El estudio de impacto analiz6 cual seria
la mejor ubicacién para estos vecindarios.
¢Qué instrumentos de recuperacion de
plusvalias funcionarian mejor en este caso?
Es interesante sefialar que el sector privado
ya esta desarrollando lo que se describen
como “barrios verdes” en las regiones aleda-
fas al Rio metropolitano. ¢ Tiene sentido
planificar proyectos de vivienda individuales
cuando se va a producir un aumento tan
grande en la cantidad de hogares?

LAND LINES: ;Las familias de bajos ingresos esta-
rian en condiciones de pagar por la infraestructura?
DAVID VETTER: En América Latina, los
criterios de elegibilidad de programas de
recuperacion de plusvalias casi siempre
incluyen una prueba de capacidad de pago.
Por supuesto, la recuperacion de plusvalias
solo se deberia aplicar a familias que estén
en condiciones de pagarla.

LAND LINES: ;Cdmo responderia a los profesionales
de Brasil dedicados a temas urbanos que argumen-
tan que es imposible recuperar las plusvalias por
razones legales o culturales?
DAVID VETTER: Si bien la constitucion de
Brasil concede amplios poderes para recu-
perar plusvalias, solo las municipalidades
mas grandes, como Sdo Paulo y Rio de
Janeiro, parecen usarlos. Otros gobiernos
subnacionales y nacionales dedican mucho
menos esfuerzo para recuperar las plusvalias
de sus considerables inversiones publicas.
Ello probablemente se deba, en parte,
a resistencia de aquellos que creen que la
recuperacion de plusvalia es legalmente
imposible. Aun cuando la contribucién por
mejoras encuentra una resistencia similar,
Silva y Pereira (2013) estiman que los ingre-
sos totales por dicho concepto superaron
los US$300 millones en las municipalidades
de Sao Paulo, Parana y Santa Catarina
entre 2000 y 2010, a pesar de que relativa-
mente pocas municipalidades utilizaron

este instrumento. Esta cantidad no es muy
significativa para estados de este tamaiio,
pero demuestra que las contribuciones
por mejoras son viables.

Una de las razones por las que las contri-
buciones por mejoras fueron exitosas en
Parana y Santa Catarina fue que el Banco
Mundial y el Banco Interamericano de
Desarrollo exigieron medidas de recupera-
ci6n de costos en sus proyectos de desarrollo
municipal desde la década de 1980. Este
éxito respalda la idea de que los incentivos
de un programa nacional o estatal pueden
fomentar el uso de la recuperaciéon de
plusvalias a nivel municipal.

Ademas, hay muchos casos de recupera-
cion de plusvalias que pasan desapercibidos.
En la ciudad de Rio de Janeiro, por ejem-
plo, la venta de suelo excedente del sistema
de metro existente se us6 parcialmente para
financiar una nueva linea completa, y los
desarrolladores instalan agua corriente
y alcantarillado como condicién para la
aprobacién de un proyecto en un vecindario
de mayores ingresos, Barra de Tijuca.

LAND LINES: ;De qué manera podrian_fomentar

el uso de la recuperacion de plusvalias los programas
gubernamentales nacionales y estatales?

DAVID VETTER: Una de las maneras seria
proporcionar acceso a financiamiento como
un incentivo para que las municipalidades
hagan uso de la recuperacion de plusvalias.
El banco de desarrollo de Ecuador (Banco
del Estado) utiliza este tipo de acceso para
alentar a las municipalidades a usar las con-
tribuciones por mejoras. El acceso a finan-
ciamiento se podria usar para implementar
una gama mas amplia de instrumentos de
recuperacion de plusvalias, como la venta
de derechos de desarrollo y aranceles de
impacto, ademas de las contribuciones

por mejoras.

LAND LINES: ;Cdmo puede estimular el Instituto
Lincoln el financiamiento de infraestructura por
medio de la recuperacion de plusvalias?

DAVID VETTER: Lincoln ha hecho un trabajo
excelente para generar el conocimiento de
la recuperacién de plusvalias, por medio de
investigaciones, foros, programas de capaci-
tacion y publicaciones. El Instituto podria
ampliar su trabajo sobresaliente en recupe-
racion de plusvalias en la region por medio
de mas foros y publicaciones, y asesorando
en forma directa a los dirigentes politicos
en lo que al disefio y ejecuciéon de programas
se refiere. I
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Catalizadores de conservacion: Las instituciones académicas como agentes naturales

os ecologistas del siglo veintiuno
Lestén confrontando una pérdida de

biodiversidad a una escala sin pre-
cedentes, agravada por la amenaza asocia-
da del cambio climatico. Estos desafios
globales necesitan de talentos de primera
clase, tecnologia altamente sofisticada, y
herramientas financieras y organizativas
avanzadas que se puedan usar en todas las
jurisdicciones y disciplinas profesionales.
Las instituciones académicas, desde uni-
versidades a institutos de investigacion y
estaciones de monitorizacion, son cataliza-
doras sorprendentemente poderosas y
efectivas para integrar todos estos elemen-
tos en grandes iniciativas de conservacion
del paisaje estratégicamente significativas
y perdurables. Este volumen editado recoge
mas de una docena de relatos de primera
mano sobre el impacto de largo plazo que
las instituciones académicas estan realizan-
do sobre el terreno, desde la Universidad
de Nairobi hasta Harvard. Sus esfuerzos
estan protegiendo el habitat silvestre, me-
jorando la calidad del agua, construyendo
economias sostenibles y expandiendo los
servicios al publico con resultados mensu-
rables alrededor del mundo, tanto en el
presente como en los siglos por venir.
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Simposio Internacional
de Sistemas de Gestion
de Suelo

Beijing, China

31 de mayo al 1 de junio de 2014

Més de 100 dirigentes politicos, académi-
cos, profesionales y autoridades guber-
namentales del gobierno central y los gobiernos
locales de China se reunieron en Beijing para
asistir al Simposio Internacional de Sistemas
de Gestion de Suelo del 31 de mayo al 1 de
junio de 2014. Este simposio fue organizado
conjuntamente por el Centro de Desarrollo
Urbano y Politicas de Suelo de la Universidad
de Pekin-Lincoln Institute (PLC) y el Centro
de Investigacion sobre el Desarrollo (DRC)
del Consejo Estatal. Hubo presentaciones
de varios expertos internacionales sobre una
serie de temas como mercados de suelo y
derechos de propiedad, conservacion de suelos
agricolas, planificacion y control del uso del
suelo, expropiacion, concesion de suelo y
tributacion de la propiedad, recuperacion de
plusvalias, y politicas de suelo y de vivienda.
Entre los expertos se encontraban Rachelle
Alterman, de la Universidad Technion de Israel;
Roy Bahl, de la Universidad Estatal de Georgia;
Ku Chung Chuang, Instructor del Departamento
de Gestion Inmobiliaria, Instituto de Tecnologia
De Lin y Departamento de Finanzas, Universidad
de Providence, Taiwan (China); Yu-Hung Hong,
de MIT, Senior Fellow del Instituto Lincoln y
Director Ejecutivo del Laboratorio de Gobernanza
de Suelo; Harvey Jacobs, de la Universidad
de Wisconsin, Madison; Barrie Needham, de
la Universidad de Radboud Nijmegen en los
Paises Bajos; y Bertrand Renaud, consultor
internacional y presidente de BRI Associates.
Asimismo asistieron funcionarios del
Ministerio del Suelo y Recursos de China y del
Centro de Investigacion para el Desarrollo del
Consejo Estatal. También hablaron tres funcio-
narios viceministeriales y un miembro del con-
greso nacional sobre sus experiencias directas
en estos temas y discutieron temas actuales
de las politicas de suelo en China. Después
de cada presentacion temética, los participan-
tes debatieron apasionadamente sobre los
puntos relevantes. El simposio terminé exito-
samente con una solicitud de los participantes
para producir un volumen del simposio, que
se encuentra en elaboracion por parte de los
oradores y el personal del PLC.

PROGRAMAS de becas

Programa para América
Latina y el Caribe
Candidatos a tesis
doctorales y de maestria,
2014-2015

1 Programa para América
ELatina y el Caribe del Instituto
Lincoln ofrece apoyo a candi-
datos doctorales y de maestria que
estan preparando sus tesis en temas
relacionados con la politica de suelo
urbano. Los estudiantes listados a con-
tinuacién recibieron apoyo para sus
tesis en el afio académico 2014-2015.
Las solicitudes de apoyo de tesis
para 2015-2016 se anunciaran en
la primavera de 2015.

Nathyeli Yethzi Acuna Castillo
Candidata a maestria en Economia
Urbana, Universidad Torcuato di Tella,
Buenos Aires, Argentina

Los factores sociales y economicos que
influyen en la ubicacién de compaiiias
en el area metropolitana de Costa
Rica (2008-2010)

Paulina del Pilar Aguirre Bustamante
Candidata a maestria en Economia
Urbana, Universidad Torcuato di Tella,
Buenos Aires, Argentina

Precios y politicas de suelo en la
ciudad de Medellin

Waghner Vinicius Amorim
Candidato doctoral en Geografia,
Escuela de Ciencia y Tecnologia,
Universidad Estatal de S&do Paulo
(UNESP), Sao Paulo, Brasil

Produccién de bienes raices y restruc-
turacion de ciudades de tamafio
medio: Los ejemplos de Londrina y
Maringa, estado de Parana, Brasil

Eliana Rosa de Queiroz Barbosa
Candidata doctoral en Arquitectura y
Urbanismo, Universidad Presbiteriana
Mackenzie, Sdo Paulo, Brasil
Proyectos urbanos: Traducciones
latinas

Laura Natalia Brener Maceiras
Candidata a maestria en Zonificacion
y Desarrollo Urbano, Universidad de
la Republica, Montevideo, Uruguay
Lecciones de la recuperacion de
plusvalias en Uruguay bajo la nueva
Ley de Zonificacién y Desarrollo
Sostenible (Num. 18308)

Juan Carlos Castellanos Puentes
Candidato a maestria en Urbanismo,
Universidad Nacional de Colombia

Produccién de hébitat social por
medio de organizaciones de vivienda

de base como laboratorio para
construir ciudades sostenibles. Estudio
de caso: Asociacion para la Vivienda
Integral (ASOVIVIR), Bosa, Bogota,
Colombia

Patricia Cezario Silva

Candidata doctoral en Arquitectura y
Urbanismo, Universidad de Sao Paulo,
Brasil

Barreras al acceso al suelo como
impedimento a la producciéon de
viviendas de interés social

Jonathan Edgardo Cohen

Candidato a maestria en Economia
Urbana, Universidad Torcuato di Tella,
Buenos Aires, Argentina

Modelamiento del crecimiento de
asentamientos informales en la Region
Metropolitana de Buenos Aires

Nayana Corréa Bonamichi

Candidata a maestria en Planificacion
Urbana y Regional, Instituto para la
Investigacion y Planificacion Urbana y
Regional (IPPUR), Universidad Estatal
de Rio de Janeiro, Brasil

Proyecto Cantagalo: El retorno
interminable de Hernando de Soto a
las politicas de regularizacion de suelo

Maria Vitéria Costaldello Ferreira

de Almeida

Candidata a maestria en Derechos
Humanos y Democracia, Universidad
Federal de Parana, Brasil

El sistema judicial, conflictos colectivos
de suelo urbano y derechos de vivienda

Juan Carlos Figueroa Godoy

Candidato a maestria en Gobierno y
Politica Publica, Universidad Externado
de Colombia

Nuevas formas del uso del suelo y alter-
nativas para la recuperacion de plus
valias en proyectos de regeneracion
urbana: Tres estudios de caso en Bogota

Beatriz Fleury e Silva

Candidata doctoral en Arquitectura y
Urbanismo, Universidad de Sao Paulo,
Brasil

Nuevos patrones socio-espaciales en

el noreste del estado de Parana, Brasil:
Impacto de la produccion reciente

de bienes raices en el territorio
metropolitano

Sarah Liicia Alves Franca
Candidata doctoral en Arquitectura y
Urbanismo, Universidad Fluminense
Federal, Rio de Janeiro, Brasil

Produccién capitalista de espacio
urbano y nuevos vectores de valuacion
de bienes raices en Aracaju, Brasil
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Mariana Sofia Gallo

Candidata a maestria en Ciencias Sociales
¥ Humanidades, Universidad Nacional de
Quilmes, Argentina

Determinantes que explican la dificultad
de acceso a suelo urbano por sectores de
ingresos bajos y medios: Estudio de caso
en la ciudad de Neuquén, Argentina

Ruth Concepcion Garcia Fernandez
Candidata doctoral en Disefo, Universidad
Auténoma Metropolitana, campus de
Azcopotzalco, México

Efectos espaciales y sociales de la politica
de redensificacién del instrumento de
restriccién de crecimiento Bando Dos

en el barrio Escandén

Simone Ferreira Gatti

Candidata doctoral en Planificacion Urbana
e Historia del Urbanismo, Universidad de
Sao Paulo, Brasil

Entre permanencia y desplazamiento:
ZEIS 3 como instrumento para confinar
la poblacion de bajos ingresos en areas
centrales

Loraine Mayrim Giraud Herrera

Candidata doctoral en Desarrollo Sostenible,
Universidad Simon Bolivar, Caracas,
Venezuela

Disefio de un sistema integrado de
indicadores de sostenibilidad ambiental
a nivel municipal. Estudio de caso de la
Municipalidad de Chacao, estado de
Miranda, Venezuela

Carla Marcela Hermida Palacios
Candidata doctoral en Arquitectura y Estu-
dios Urbanos, Universidad Catdlica de Chile
Movilidad y planificacién urbana:
Dialogos y monodlogos. El caso de
Cuenca, Ecuador

Nicolas Alberto Hinostroza Leon
Candidato a maestria en Ciencias,
Universidad Nacional de Ingenieria, Pert
Efectos de la migracién rural en el mercado
del suelo urbano en el limite sur de la
ciudad de Huancayo-Junin, Pera

Sergio Andrés Kaminker

Candidato doctoral en Sociologia, Univer-
sidad Nacional de San Martin, Argentina

Migracion, urbanizacion y segregacion
residencial en Puerto Madryn, Chubut,
Argentina (1991-2010)

Leticia Lindenburg Lemos

Candidata a maestria en Planificacion
Urbana y Regional, Universidad de Sao
Paulo, Brasil

Movilidad no motorizada: Un estudio de
la relacion de las normas urbanas con las
politicas publicas para el uso y gestién
del suelo en Sao Paulo

Mercedes Najman

Candidata a maestria en Diseno y Gestion
de Programas Sociales, Argentina
Analisis de trayectorias residenciales y
socio-ocupacionales de los beneficiarios
del Programa Federal de Emergencia
Habitacional de Argentina

Zulia Yanzadig Orozco Reynoso
Candidata doctoral en Urbanismo,
Universidad Nacional Auténoma de México
(UNAM)

Metodologia de analisis del impacto

del lavado de dinero en el paisaje urbano
de Canctn y Miami (2010-2015)

Maria Soledad Oviedo Costales
Candidata a maestria en Asentamientos
Humanos y el Medio Ambiente, Universidad
Catdlica de Chile

El centro historico de Quito, Ecuador:
Cambios en la configuracion residencial
y uso del suelo asociados con el turismo

Alejandra Catalina Palacio

Candidata a maestria en Economia Urbana,
Universidad Torcuato di Tella, Buenos Aires,
Argentina

Incidencia de las declaraciones de propie-
dad sobre los valores del suelo en edificios
de la ciudad de Bogota: Identificacion

de los impactos de la politica de suelo y
su vinculacion con el sistema tributario

Christian Maria Quintana Hernandez
Candidato a maestria en Ciencias

de Valuacién, Universidad Autonoma

de Querétaro, México

Relacién entre los valores catastrales y
comerciales de lotes urbanos edificados
en la municipalidad de Querétaro

Viviana Andrea Rangel Salamanca
Candidata a maestria en Gobierno y
Politica Publica, Universidad Externado
de Colombia

Nuevas formas del uso del suelo y alter-
nativas para la recuperaciéon de plusvalias
en proyectos de regeneracioén urbana:
Tres estudios de caso en Bogota

Gabriela Sofia Roca

Candidata doctoral en Arquitectura y
urbanismo, Universidad Nacional de San
Juan, Argentina

Distribucion espacial de poblacion y
confort urbano en el Area Metropolitana
de San Juan, Argentina Contribucion

al héabitat de ecosistemas aridos

Edna Margarita Rodriguez Gaviria
Candidata doctoral en la Escuela de
Mineria, Universidad Nacional de Colombia

Disefio metodologico para el analisis
de riesgos debido a inundaciones a nivel
local con informacién limitada
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Maria Angélica Rodriguez Herrera
Candidata a maestria en Estudios Urbanos,
El Colegio de México

Impacto de la violencia urbana sobre el
mercado inmobiliario: Devaluacién de la
vivienda en Ciudad Juarez, 2006-2012

Ricardo Ramses Sanchez Rey

Candidato a maestria en Urbanismo,
Universidad Nacional Auténoma de México
(UNAM)

Evaluacion de politicas publicas en el
gobierno de México, D.E: El sistema de
transferencia del potencial de desarrollo
urbano

Daniel Santos Alves Da Silva

Candidato doctoral en Geografia Humana,
Universidad del Estado de Rio de Janeiro,
Brasil

La escasez de espacio metropolitano y el
desafio de las viviendas de interés social
en el area central de Rio de Janeiro

Wilson Levy Braga da Silva Neto
Candidato doctoral en Derecho Urbano,
Universidad Catélica de Sao Paulo, Brasil

Lecturas interdisciplinarias sobre el
concepto de derecho a la ciudad

Myriam Suavita Bejarano

Candidata doctoral en Geografia, Facultad
de Filosofia y Letras, Universidad Nacional
Auténoma de México

Produccién social de espacio en invasiones
de suelos: Estudio de caso en Cali, Valle
del Cauca, Colombia

Miguel Vargas Gallego

Candidato a maestria en Gestion Urbana,
Universidad Pilot, Colombia

Tensiones y malentendidos entre el mer-
cado del suelo informal y la produccién
de estructura urbana en Santiago de Cali,
Colombia: Estudio de caso en Comuna
13, distrito de Aguablanca

Andrea Vizzotto

Candidata doctoral en Planificacion
Regional y Urbana, Universidad Federal
de Rio Grande do Sul, Brasil

Gestion social de la valuacion de suelo
por medio de la recuperacion de plusva-
lias urbanas. Evolucion del tema en el
ordenamiento legal de Brasil por medio
del analisis de la aprobacion y el licencia-
miento del centro comercial de Iguatemi
por parte de la Municipalidad de Porto
Alegre (1983-2014)

Natan Waintrub Santibanez
Candidato a maestria en Ciencias de
Ingenieria en Transporte y Logistica,
Universidad Catdlica de Chile
Disposicion a recibir incentivos para
el desarrollo inmobiliario cerca de las
estaciones del subterraneo
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DOCUMENTOS de lrabajo

n el sitio web del Instituto Lincoln
Eestén disponibles actualmente cer-

ca de 900 documentos de trabajo
que se pueden descargar gratis, incluidas
las investigaciones patrocinadas por el
Instituto, materiales de cursos, e informes
o documentos ocasionales copatrocinados
con otras organizaciones. Algunos de los
documentos relacionados con los progra-
mas del Instituto Lincoln para América
Latina y China se proporcionan también
en espaiiol, portugués o chino. En 2014
se publicaron los siguientes documentos
de trabajo en www.lincolninst.edu/ pubs.

Afonso, José Roberto Rodrigues,

Erika Amorim Araujo y Marcos Antonio
Rios da Nobrega

El impuesto predial y territorial
urbano (IPTU) en Brasil: Un
diagnéstico sobre el grado de apro-
vechamiento del impuesto como
fuente de financiamiento local
(disponible en portugués e inglés)

Ahlfeldt, Gabriel M. y Daniel P. McMillen
Nuevas estimaciones de la elas-
ticidad de sustituciéon entre suelo
y capital*®

Albouy, David y Gabriel Ehrlich
Valores del suelo metropolitano y
productividad de las viviendas*

Allenby, Jeffrey y Joel Dunn
Desarrollo de una herramienta
web de priorizacién para el rio
Susquehanna inferior*

Almy, Richard

Un compendio global y metanalisis
de sistemas de tributaciéon sobre
la propiedad*

Arriagada Luco, Camilo
Regeneracién focalizada en
integracion social de vecindarios
formales de pobres en grandes
ciudades chilenas

Aulestia, Diego y Vanessa Rodriguez
Incentivos para el cobro de Con-
tribucion Especial de Mejoras y

el financiamiento de la infraestruc-
tura publica en Ecuador

Berry, Alison

Como obtener el derecho de paso:
Compensacién al propietario por
el derecho de paso de lineas de
transmisién eléctricas™®

* Titulos disponibles solamente en inglés.

Berry, Alison

Politicas que afectan la generacion
de energia renovable en fideicomi-
sos de suelo estatal en el oeste
intermontafioso*

Boarnet, Marlon G., Doug Houston

y Steven Spears

Analisis de la linea de tren subur-
bano Exposition: Impacto sobre
el tiempo de viaje antes y después
de su inauguracién y analisis
preliminar de una muestra de
nuevos residentes*

Borrero Ochoa, Oscar

Contribuciéon de valorizacién o
mejoras en Colombia. Analisis de
la experiencia colombiana

Calderén Cockburn, Julio

Lecciones en el terreno mismo:
Enfoques sobre los asentamientos
informales*

Calderén Cockburn, Julio con la
colaboracion de Jestus Quispe

Politicas de viviendas de interés
social y mercados del suelo urbano
en Pera

Celemin, Juan Pablo y Maria Laura
Zulaica

Escenarios de aumento del nivel
del mar y la costa de Mar del
Plata: Evaluacion de impactos
socioeconémicos y medidas de
mitigacién

Chernick, Howard y Andrew Reschovsky
Comparacion de las finanzas de
ciudades centrales usando ciudades
fiscalmente normalizadas*

Chernick, Howard y Andrew Reschovsky
La salud fiscal de las ciudades
de los EE.UU.*

Cheung, Ron, Chris Cunningham y
Rachel Meltzer

¢Las asociaciones de propietarios
mitigan o agravan los efectos nega-
tivos de la angustia de propietarios
vecinos?*

Cohen, Jeffrey P, Cletus C. Coughlin,
David A. Lopez y John M. Clapp
Estimacion de la capitalizacion de
la infraestructura de aeropuertos
con el propésito de la recuperaciéon
de plusvalias: Un analisis en
Denver y Atlanta*
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Cousins, Fiona, Adam Friedberg y

Chris Brosz

Cambios tecnologicos que permi-
ten una evolucién hacia un modelo
de generacién y distribucion de
energia distribuida, descentraliza-
da y diversa*

Culp, Susan

Como mejorar la colaboracién
entre administradores de
fideicomisos de suelo estatal y
ecologistas de grandes paisajes*

Duarte, Juan Ignacio y Luis Baer
Recuperacién de plusvalias a tra-
vés de la contribucién por mejoras
en Trenque Lauquen, Provincia

de Buenos Aires—Argentina

Fine, James, Brad Copithorne, Michael
Roos, Ruiwen Lee, Jessica Feingold,
Elizabeth Stein y Sandra Shorenstein
Reembolso mensual: Cémo reem-
bolsar las inversiones en energia
limpia en las facturas de servicios
publicos*

Fischel, William A.

Zonificacién fiscal y la vision de
los economistas sobre el impuesto
sobre la propiedad*

Frojmovic, Michel, Jennifer Graeff'y
Asad Mohammed

Planificacién y cambio climatico
en el Caribe*

Hawley, Zackary B. y Jonathan C. Rork
Competencia y exenciones a los
limites del impuesto sobre la
propiedad: Un nuevo analisis de la
Propuesta 22 de Massachusetts*

Hickey, Robert, Lisa Sturtevant y

Emily Thaden

Como obtener viviendas al alcance
del bolsillo por medio de viviendas
inclusivas*

Jacobs, Harvey M.

Servidumbres de conservacién

en los EE.UU. y el extranjero: Re-
flexiones y visiones para el futuro*

Janches, Flavio, Hayley Henderson y
Leslie MacColman

Riesgo urbano y adaptacién al
cambio climatico en la cuenca del
rio Reconquista en Argentina*
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Johnson, Laura A.

Campo abierto: Oportunidades
emergentes para un movimiento
de conservacion de suelos privado
global*

Kansal, Tushar y Patrick Field
Metodologias de regulaciéon local
del desarrollo de gas de esquisto*®

Koch, Jacob, Luis Antonio Lindau y
Carlos David Nassi

Transporte en las favelas de Rio
de Janeiro (disponible en portugués e inglés)

Lai, Shih-Kung y Haoying Han
Efectos de los planes de desarrollo
urbano en Beijing: ¢Controlan el
crecimiento?*

Langley, Adam H.

Finanzas de gobiernos locales
durante y después de la Gran
Recesion*

Marlow, Josef y Stephen Aldrich
Determinantes del cambio en el
oeste intermontafioso*

McCluskey, William J., David J. Tretton

y Caireen M. McCluskey

Valuacion de la propiedad de

la Corona en el Reino Unido:
Problemas del pasado y el presente*

Michaelson, Juliette

Definicién de una estrategia de par-
ticipacién para crear e implementar
el Cuarto Plan Regional en la regién
de Nueva York-Nueva Jersey-
Connecticut*

Molina, Oswaldo

Pérdida de formalidad de las
parcelas debido a transacciones
no registradas: Evidencia de un
experimento natural en Peru*

Monkkonen, Paavo
Viviendas publicas y desempleo
en el Hong Kong posindustrial *

Nyhus, Philip J.

Los estudiantes como catalizadores
de la conservacién de grandes
paisajes*

Pereira, Gislene, con la colaboracion de
Alexandre Pedrozo, Artur Coelho, Jussara
Maria Silva, Elena Brandenburg, Rubens
Soffiatti, Cintia Fernandes, Tomas
Moreira y Gisela Leonelli
Recuperaciéon de plusvalias urbanas

WORKING papers

por medio de contribuciones de
valorizacion: el caso de Parana,
Brasil, entre los afios 2000 y 2010
(disponible silo en portugués)

Roberts, Eric J.

Planificacion de escenarios explo-
ratorios: Lecciones aprendidas
en el campo*

Rodriguez, Daniel A. y Erik Vergel con
apoyo de William Fernando Camargo
Triana

Desarrollo urbano orientado a

los sistemas de transporte puablico
masivo tipo BRT (Bus Rapid
Transit) en Quito y Bogota

Rolnik, Raquel y Paula Freire Santoro
Zonas especiales de interés social
(ZEIS) en las ciudades brasilefias:
Trayectoria reciente de implemen-
tacién de un instrumento de politica
de suelo (disponible sélo en portugués)

Sanders, Arie, Denisse McLean y
Alexandra Manueles

Evaluacién del efecto del uso

del suelo sobre la sensibilidad al
cambio climatico en la zona de
la costa norte de Honduras*

Schneidman, Nicole

Planificacion de prioridades de
conservacién para distintos valores
comunitarios: Una evaluacién de la
metodologia para establecer priori-
dades de conservacién desarrollada
por Perlman y Western Lands and
Communities*

Schwab, Robert M. y Wallace E. Oates
El impuesto sobre la ventana: Un
estudio de caso de carga excesiva*

Shen, Xiaofang y Fan Tu

Los “derechos de pequeiios propie-
tarios” en el desarrollo del mercado
del suelo en China: ;Podra China
aprender de sus reformas pasadas
y la experiencia mundial?*

Sonstelie, Jon
El impuesto sobre la parcela
de California*

Stein, Peter
El alcance mundial de las organiza-
ciones de fideicomisos de suelo*

Thaden, Emily y Jeffrey S. Lowe
Participacién residencial y comuni-
taria en fideicomisos de suelo
comunitario*®
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Uzon, Néia

Transferencia del derecho de cons-
truccion: La experiencia de Porto
Alegre, Brasil (disponible silo en portugués)

Vetter, David M., Kaizé 1. Beltrao,

y Rosa M. R. Massena

Riqueza residencial y su distribu-
cién en la Region Metropolitana
de Rio de Janeiro*

Wang, Ya Ping y Yanglin Wang
Urbanizacion de abajo hacia arriba
en China: Desarrollo de suelos y
propiedades a partir de las aldeas*

Webster, Douglas, Jianming Cai y
Larissa Muller

Un primer vistazo al censo de
China de 2010: Urbanizacién
y dinamica regional *

Webster, Douglas, Jianming Cai, Ting
Wen y Larissa Muller

Sistemas urbanos e implicaciones
para la politica de desarrollo
regional: Censo de China de 2010*

Weigel, Stephanie, Cameron Ellis y

Brent Brock

Integracion de herramientas de
planificacién de escenarios como
herramientas de planificaciéon de
la vida silvestre: Referencias para
planificar el uso del suelo en un
paisaje desierto rural por medio
del proyecto de futuros alternativos
de la cuenca del Morongo*

Yang, Zhou

Efectos del impuesto sobre la pro-
piedad de tasa dual: ;Qué podemos
aprender de la experiencia de
Pensilvania?*

Yi, Chengdong y Youqin Huang

¢’Ying Bao Jin Bao»? Una evalua-
cion empirica del sistema de alqui-
ler de viviendas baratas en Beijing,
China*

Yi, Chengdong, Youqing Huang y
Chuan Zhang

¢Deberia controlar Beijing el flujo
de inmigrantes? Un analisis del
mercado de trabajo usando el
censo de 2010*

Zabel, Jeffrey

Revista de literatura en tres partes:
Exenciones a la Propuesta 24, la
eficiencia de la disposicion de bie-
nes publicos y la capitalizaciéon de
obligaciones de pensién sin fondos*

* Titulos disponibles solamente en inglés.
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Lillhan Lincoln Howell
19212014

El Instituto Lincoln honra la figura de Lillian Lincoln Howell (1921-2014), que formé6
parte de las juntas directivas de la Fundacion Lincoln desde su creacion en 1946 y del
Lincoln Institute of Land Policy, desde 1974 hasta que se convirti6 en miembro emérito
en 2006. Lillian fallecié a los 93 afios de edad el 31 de agosto de 2014 en Hillsborough,

California. Le sobreviven su hijo Lincoln, la esposa de este, Barbara y su hija Alisha.

El trabajo de Lillian fue un testimonio de los ideales que aprendié de su padre, John C.
Lincoln, quien creé la Fundacién Lincoln para promover el trabajo de Henry George,
autor del libro Progreso y museria (1879). Lillian se gradué en 1943 de Pomona College,
donde estudio ciencia y filosofia, y mantuvo un interés vitalicio en el funcionamiento de
la mente humana. En 1976, como duefia de Lincoln Broadcasting Company, se convir-
t16 en la primera mujer en crear una estacion de television en uno de los diez mercados
mas grandes del pais cuando fund6 KTSF San Francisco, dirigida a la comunidad
asiatico-norteamericana del Area de la Bahia. KTSE una de las primeras estaciones
multiétnicas, ofrece hoy noticias y entretenimiento en 12 idiomas, con una audiencia de

aproximadamente 1,4 millones de televidentes.

“El objetivo de Lillian al crear la estacién de television fue prestar un servicio a los
necesitados, lo cual era ilustrativo de su personalidad. Queria ayudar a los demas, pero
de un modo que no los echara a perder”, dijo David C. Lincoln, hermano de Lillian y

miembro de la junta directiva del Instituto Lincoln.
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Programa 2014-2015

El programa anual del Instituto Lincoln para 2014-2015

presenta una resena integral de su mision y sus diversos
programas. Incluye una descripcion de los departamentos;
cursos, seminarios, conferencias y programas de educacion
a distancia; proyectos de investigacion, demostracion
y evaluacion; publicaciones y productos multimedia; recur-
sos y herramientas en nuestro sitio web; y listas de fellows

y del personal docente.

El programa completo esta publicado en el sitio web del
Instituto Lincoln y se puede descargar gratis. Para solicitar
una copia impresa, escriba a help@lincolninst.edu.

www.lincolninst.edu/pubs
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