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MENSAJE DEL PRESIDENTE GEORGE W. McCARTHY

Como proteger una parte
del mercado de la vivienda

LAS PERSONAS QUE TRABAJAN CONMIGO POR LO
GENERAL SE SORPRENDEN DE HASTA QUE PUNTO

MI CANON FILOSOFICO DERIVA DE LAS PELICULAS

NO CONVENCIONALES DE BAJO PRESUPUESTO, espe-
cialmente de la década de 1980. Cuando busco
sabiduria, suelo recurrir a las ensefanzas de la
pelicula “Repo Man” (traducida al espafiol como
“Los recolectores”) o, en el caso de este ensayo,
a la obra maestra alegérica de Terry Gilliam,
“Time Bandits” (“Bandidos del tiempo”). En

esta pelicula, un grupo de trabajadores publicos
son empleados por el Ser Supremo para rellenar
los agujeros que quedaron en el continuo espacio-
tiempo por el apresuramiento de haber creado
el universo en siete dias: “Veran, fue un trabajo
algo chapucero”.

Igual que los bandidos del tiempo, los gesto-
res de politicas generalmente tienen la tarea
de rellenar agujeros: agujeros literales, como los
baches de las calles, 0 agujeros mas tebricos,
que son los artefactos de los mercados privados
disfuncionales. Uno de los grandes agujeros que
la politica ha tratado de rellenar durante décadas
es la oferta inadecuada de viviendas sociales.
Por ejemplo, los economistas especializados en
vivienda de los Estados Unidos se han vuelto

bastante expertos en hacer el seguimiento del
tamano de este agujero, que cada vez es mas
dificil de rellenar desde que el gobierno federal
se comprometi6 a tratar el tema como una priori-
dad de politica nacional a partir de la Ley de
Vivienda de 1949, que fue parte de la legislacion
conocida como Fair Deal del expresidente

Harry S. Truman.

Tal vez nuestro fracaso colectivo para resolver
el déficit de viviendas sociales en los altimos
66 anos tenga que ver con un analisis incorrecto
del problema'y con la conclusién de que pueden
disenarse soluciones basadas en el mercado con
el fin de resolver la discordancia entre la oferta
de viviendas sociales y la demanda de las mismas.
En su discurso del Estado de la Unién de 1949, el
presidente Truman resalt6 que, para poder suplir
las necesidades de millones de familias sin una
vivienda adecuada, “la mayoria de las viviendas
que necesitamos deberan ser construidas por
el sector privado sin subsidios publicos”.

Para apoyar esta idea, me desviaré breve-
mente hacia la teoria del mercado. Partiendo del
enfoque matematico para analizar la economia
que predomina hoy en dia, un mercado es, sim-
plemente, un sistema de ecuaciones diferenciales
parciales que se resuelve mediante un Gnico
precio. Las ecuaciones diferenciales parciales
captan las decisiones complejas que toman los
consumidores y los productores de bienes, y
concilian los gustos, las preferencias y los presu-
puestos de los consumidores con las complejida-
des técnicas derivadas de producir un bien para
asi llegar a un precio que despeje el mercado
mediante el acuerdo de todas las operaciones
que los proveedores y consumidores de bienes
estan dispuestos a realizar.

Los prestigiosos economistas Arrow, Debreu y
McKenzie demostraron la existencia teérica de un

conjunto Gnico de precios capaz de resolver
simultaneamente la cuestién del “equilibrio
general” de todos los mercados en una economia
nacional o mundial. Un importante aspecto de
esta contribucion (que obtuvo el Premio Nobel)
fue la observacién de que un Unico precio despe-
jaba cada mercado: un mercado, un precio. No

se esperaba que un Unico precio mantuviera

el equilibrio en dos mercados. Pero este es el
defecto fundamental del mercado de la vivienda:
en realidad, no es un mercado, sino dos. Los mer-
cados de la vivienda proporcionan tanto lugares
para vivir a los consumidores locales como bienes
de inversion comercializables en todo el mundo,
gracias a los grandes mercados de capital al
servicio de los inversores a nivel mundial. Esta
condicion de mercado doble describia méas al
sector de viviendas ocupadas por sus propietarios;
sin embargo, con la proliferacion de los fideico-
misos de inversion inmobiliaria (REIT, por su
sigla en inglés), los mercados de alquiler se
encuentran ahora en la misma situacion.

Los mercados de bienes de consumo se com-
portan de manera muy diferente a los mercados
de inversion, ya que responden a “reglas basicas”
distintas. En lo que a la oferta se refiere, los pre-
cios de los bienes de consumo se derivan de los
costos de produccién, mientras que los precios
de los mercados de inversion tienen que ver
con los beneficios esperados. En relacién con
la demanda, factores tales como gustos y prefe-
rencias, ingresos de las familias y caracteristicas
demogréaficas determinan el precio de la vivienda
como lugar donde residir. La demanda de vivienda
con fines de inversién esta relacionada con
aspectos tales como la liquidez y las preferen-
cias de liquidez de los inversores, las ganancias
esperadas de inversiones alternativas, o las
tasas de interés.

En los paises desarrollados, los mercados de
capitales mundiales y el mercado de la vivienda
colisionan a nivel local, con pocas probabilidades
de reconciliacién. Los hogares a nivel local compi-
ten con los inversores a nivel mundial para deci-
dir el tipo y la cantidad de viviendas que se pro-
ducen. En los mercados que atraen la inversion
mundial se produce una gran cantidad de vivien-
das, aunque la falta de viviendas sociales es
aguday empeora con el paso del tiempo. Esto
se debe a que una gran parte de las viviendas

nuevas se produce para maximizar las ganancias
de la inversion y no para suplir las necesidades
de vivienda de la poblacion local. Por ejemplo, no
escasean los inversores mundiales dispuestos a
participar en el desarrollo de apartamentos de
US$100 millones en la Ciudad de Nueva York; sin
embargo, escasean las viviendas sociales por la
dificultad de conseguir fondos para desarrollarlas.
En los mercados que han sido abandonados por
el capital mundial, los precios de las viviendas
caen por debajo de los costos de produccion, por
lo que existe un excedente de viviendas que se
acumulay se deteriora. En casos extremos como
el de Detroit, el orden del mercado sélo puede
recuperarse mediante la demolicién de miles
de viviendas y edificios abandonados.

Tal vez sea este el momento de reconsiderar
el anélisis que llevo al presidente Truman (y a
miles de gestores de politicas de vivienda después
de él) a concluir que podemos forjar soluciones
basadas en el mercado ante el desafio de proveer
de vivienda a la poblacion del pais. Truman con-
cluy6 que “al producir pocas unidades de alquiler,
frente a una proporcién demasiado grande de
viviendas de alto precio, la industria de la cons-
truccion se esta excluyendo a si misma rapida-
mente del mercado debido a los precios”. No ob-
stante, Truman se referia al mercado de la vivienda
para residir, no para invertir. Resulta importante
destacar que la cantidad de unidades habitacio-
nales en oferta en los paises desarrollados como
los Estados Unidos excede en mucho la cantidad
de hogares. En el afno 2010, el Censo de los EE.UU.
calculé que en el pais existian 131 millones
de unidades habitacionales y 118 millones de
hogares, y que una de cada siete unidades habi-
tacionales se encontraba vacante. Resulta adn
mas impactante que, en los Estados Unidos,
este excedente de la oferta de viviendas es una
caracteristica de todos los mercados metropoli-
tanos del pais, incluso de aquellos mercados
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metropolitanos con una escasez extrema de
viviendas sociales. En 2010, el 8,5 por ciento de
las unidades habitacionales se encontraban
vacantes en el Gran Boston, un 9,1 por ciento en
el area de la Bahia de San Francisco,y un 10,2
por ciento en Washington D.C. El problema radica
en que muchas familias no tienen suficientes
ingresos para acceder a las viviendas que estan
disponibles.

Al final, los bandidos del tiempo decidieron,
en lugar de rellenar los agujeros que existian en
el tejido de espacio y tiempo, aprovecharse de
ellos para “hacerse indecentemente ricos”. Los
bandidos querian capitalizar las imperfecciones
celestiales de la misma manera que los inverso-
res mundiales desean obtener rentabilidad de
las dislocaciones del mercado a corto plazo. A
fin de ilustrar los peligros de la especulacién
desmedida en los mercados no regulados, consi-
deremos un relato apécrifo de un mercado muy
diferente. En 1974 en Bangladesh, se sugiri6 que,
debido a las copiosas lluvias que habian caido
durante la temporada de siembra, era posible
que existiera una escasez de arroz en la tempo-
rada de cosecha. Para anticiparse a dicha escasez,
el precio del arroz comenz6 a subir. Especuladores
expertos en bienes comercializables se dieron
cuenta de que obtendrian una buena rentabilidad
del arroz que mantuvieran fuera de mercado. A
pesar de que la cosecha real produjo abundante
arroz, la interaccion entre las expectativas del
mercado y las manipulaciones del mercado por
parte de los inversores en bienes comercializables
gener6 una de las peores hambrunas del siglo XX,
que caus6 aproximadamente un millén y medio
de muertes relacionadas con el hambre. Esta
hambruna no fue el resultado de una escasez
real de alimentos. La colisién entre el mercado
de bienes y el mercado de inversion especulativa
caus6 tal aumento del precio del arroz que hizo
que quedara fuera del alcance de las poblaciones
locales, lo que dio como resultado que las fami-
lias sin tierras sufrieran una tasa de mortalidad
tres veces mas alta que las familias con tierras.

Tal vez la vivienday el alimento sean aspectos
demasiado importantes para ser administrados
por los mercados no regulados. En vista de los
danos que puede provocar el conflicto entre el
mercado de bienes y el mercado de inversiones
en las poblaciones locales, quiza las politicas

plblicas deberian concentrarse en proteger una
parte del mercado —y del ptblico— de los estra-
gos de la especulacion. En este nimero de la
revista Land Lines, describimos algunas medidas
incipientes para producir constantemente viviendas
sociales, aislandolas de la especulacion mediante
fideicomisos de suelo comunitario, viviendas
inclusivas y cooperativas de vivienda. Miriam
Axel-Lute y Dana Hawkins-Simons examinan los
mecanismos necesarios para organizar fideico-
misos locales de suelo comunitario. Loren Berlin
describe las medidas tomadas a fin de preservar
la vivienda social en forma de viviendas prefabri-
cadasy promover la accesibilidad permanente

a dichas viviendas mediante la conversién de
comunidades de viviendas prefabricadas en
cooperativas de patrimonio limitado.

En articulos mas admonitorios, Cynthia
Goytia analiza las formas en que las comunidades
de bajos ingresos en ciudades de toda América
Latina eluden las regulaciones sobre vivienda
que aumentan los costos de la misma, y produ-
cen sus propias viviendas accesibles pero por
debajo de los estandares en asentamientos
informales. Finalmente, el articulo de Li Suny
Zhi Liu trata de la precaria condicién del 25 por
ciento de los hogares urbanos en China que com-
praron viviendas sociales con derechos de pro-
piedad inciertos en terrenos de propiedad colec-
tiva ubicados en la periferia en rapido desarrollo
de las ciudades y en “aldeas urbanas”, es decir,
asentamientos que, anteriormente, eran rurales
y en la actualidad estan rodeados de construc-
ciones modernas. A medida que los mercados
de capital se intensifican en estos paises, la riva-
lidad entre la vivienda como un bien de inversién
y la vivienda como un lugar para vivir probable-
mente exacerbara la informalidad en las ciudades
de América Latina y hara méas precarios los dere-
chos de propiedad de las familias chinas. Después
de casi setenta afnos de medidas fallidas para
lograr que los mercados privados suplan las
necesidades de vivienda social de la poblacion,
tal vez sea el momento de desarrollar, y de ex-
portar, otro enfoque que se fundamente en una
comprensién mas realista de la complejidad
del mercado de la vivienda y del mercado
del capital. L

TECNOCIUDAD ROB WALKER

WalkYourCity.org

SIENDO ESTUDIANTE UNIVERSITARIO DE DISENO Y
PLANIFICACION URBANA, Matt Tomasulo organiz6
un ingenioso proyecto de sefalizacion de calles
para animar a los residentes de Raleigh, Carolina
del Norte, a caminar en lugar de usar el automovil.
Junto con un grupo de complices, diseid y
produjo 27 carteles de plastico (Coroplast) de

30 cm?, en los que imprimié mensajes sencillos
como “Camine 7 minutos para llegar al cementerio
de la ciudad de Raleigh”, con un cédigo de color
segln la categoria de destino y una flecha que
apuntaba en la direccién correspondiente. El grupo
fijo estos carteles con sujeciones de plastico en
los postes de los semaforos y similares en torno
atres intersecciones de calles en el centro de la
ciudad. Les llevé menos de 45 minutos instalar
todos los carteles (lo hicieron por la noche,

ya que, aunque los carteles parecian senales
oficiales, este proyecto se consideraba “no
autorizado”, como dijo Tomasulo).

Como era de esperarse, el municipio retird
los carteles. Y esto podria haber sido el fin de la
accion: un gesto provocativo y una pieza ingeniosa
mas en su cartera de disefo. Sin embargo, Walk
Raleigh ha experimentado una metamorfosis
inesperada desde que apareci6 por primera vez
en elano 2012 al evolucionar hasta lo que hoy se
conoce como Walk [Your City] (WalkYourCity.org),

Caminar por San José es méas amigable para los peatones desde que se
instalaron los carteles de Walk [Your City]. Crédito: Walk [Your City].

WALKTO
VISIT THE

un ambicioso intento por extender la idea subya-
cente de este proyecto por todo el pais y trabajar
junto con el municipio y los funcionarios encar-
gados de la planificacion, en lugar de esquivarlos.
Este ano, la joven organizacién de Tomasulo reci-
bi6 un subsidio de US$182.000 de la Fundacion
Knight, que ha desencadenado una nueva fase
del proyecto, que incluye el despliegue de una
serie de carteles con un mensaje particularmente
meditado, en coordinacién con los funcionarios
de San José, California.

Este resultado tan sorprendente se debe
en gran medida a la utilizacién de la tecnologia
de una forma perspicaz, y quiza, todavia mas,

a las aportaciones de unos pocos funcionarios
de planificacién que vieron el potencial que
encerraba lo que podria haber sido un divertido
pero efimero recurso publicitario.

El objetivo principal de la idea original de
Tomasulo era sondear e intentar provocar un
cambio en las percepciones existentes sobre
caminar: Tomasulo se habia topado con una inte-
resante investigacion, segin la cual la gente a
menudo decide no caminar sencillamente porque
el lugar de destino “parece” estar més lejos de
lo que realmente esta.

Los centros mas antiguos, como el de Raleigh,
por lo general “pueden caminarse mas de lo que
la gente piensa”, indica Julie Campoli, disefiadora
urbanay autora del libro Made for Walking: Density
and Neighborhood Form (Hecho para caminar:
Densidad y forma del barrio), publicado en 2012
por el Instituto Lincoln. Sin embargo, en muchos
casos, décadas de ingenieria de trafico han soca-
vado la idea de la posibilidad de caminar por los
entornos construidos, en donde la senalizacion
esta colocada para que la vean los conductores,
y cuya informacién sobre distancias esta expre-
sada en un formato dirigido a los automéviles,
es decir, en millas. Segin Campoli, en su mayoria
“las calles estan disefiadas para los automéviles”.

Tomasulo realizé una investigacion por su
cuenta en Raleigh, preguntando a los vecinos y
otras personas si, por ejemplo, estarian dispuestos
airacierto supermercado caminando en lugar de
ir en automovil si ello les llevara 14 minutos. La
gente respondia: “Seguro... 0, al menos algunas
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veces”, y Tomasulo les decia: “Bueno, en realidad
el supermercado estéd a 12 minutos”. Segln

Tomasulo, “Tuve esta conversacién unay otra vez.

La gente me decia: ‘Siempre pensé que estaba
muy lejos para ir caminando’™.

Por ello, los carteles originales de Tomasulo
estaban colocados al nivel de los ojos de los
peatonesy describian las distancias en minutos
hasta un destino en particular que podria intere-
sarles. Tomasulo documenté y promovié el proyecto
en Facebook. El entusiasmo que gener6 en la red
social capt6 la atencion de los medios de comuni-
cacion, lo que culminé nada menos que con la
visita de un equipo de filmacién de la BBC.

Fue entonces cuando Tomasulo se comunicé
por Twitter con Mitchell Silver, por entonces di-
rector de planificacion de Raleigh y expresidente
de la Asociacién Estadounidense de Planificacion.
Silver no sabia mucho acerca de Walk Raleigh,
pero igualmente acept6 hablar con la BBC sobre
lo buenas que eran las actividades que fomentaban
el caminar, elogiando esta iniciativa como un
ejemplo “genial”.. que primero deberia haber
obtenido un permiso. Este documental desperté
aln mayor atencién.Y cuando, como resultado,
se recibieron consultas sobre la legalidad de
los carteles, el mismo Silver los retiré y se los
devolvié a Tomasulo.

No obstante, Silver también reconocié la
gran oportunidad. El plan integral a largo plazo
de Raleigh ponia explicitamente énfasis en el
fomento de los espacios para caminar (y para
andar en bicicleta), una cuestion que tocaba
de cerca a la poblacién notablemente joven de
este municipio, que crecia rapidamente (en ese
entonces, cerca del 70 por ciento de la poblacion
tenia menos de 47 afos de edad). “Realmente se
volvié un tema crucial”, recuerda Silver. “;Vamos
a aceptar la innovacién? ; Walk Raleigh hizo algo
incorrecto o nuestros cédigos estan desactuali-
zados?”, se pregunta Silver, actualmente comi-
sionado del Departamento de Parques y Recrea-
cion de la Ciudad de Nueva York. “La innovacioén
pone a prueba las normas. Matt, sin darse cuenta,
nos puso a prueba”.

¢Cual fue la solucién a corto plazo? Tomasulo
podria donar sus carteles al municipio, que luego
los reinstalaria seglin un “programa educativo
piloto”. Para ayudar a Silver a convencer al Concejo
Municipal, Tomasulo utilizé la herramienta de
firma de peticiones en linea SignOn.org y recolectd

Mas de 100 municipios han participado en Walk [Your City] desde que,
en 2012, Matt Tomasulo instalé sus carteles originales en Raleigh al amparo
de la noche. Crédito: Walk [Your City].

1.255 firmas en tres dias. El Concejo aprob6
unanimemente el regreso de Walk Raleigh.
Tomasulo fue un poco mas alla (por entonces
habia concluido sus estudios, y tenia una maestria
en planificacién de ciudades y regiones por la
Universidad de Carolina del Norte, sede de Chapel
Hill, y otra maestria en arquitectura de paisajes
por la Universidad Estatal de Carolina del Norte):
recab6 fondos por US$11.364 en Kickstartery,
junto con sus socios, construyé WalkYourCity.org,
un sitio web en el que se ofrecen plantillas de
carteles personalizables para cualquier persona
y cualquier lugar. Como resultado, més de cien
comunidades de municipios tanto grandes como
pequenos de todo el pais (y del exterior también)
generaron proyectos dirigidos por los ciudadanos.
Esto no deberia sorprender, en vista de lo que
Campoli describe como un creciente interés, tan-
to entre los ciudadanos como los planificadores,
en el fomento de espacios para caminar. Seglin
Campoli, el movimiento de crecimiento inteligente
ha reavivado el interés por formatos de ciudad
compactos, “y, en los Gltimos diez anos, se ha
producido una convergencia en torno a esta idea
del fomento de espacios hechos para caminar”.
Particularmente entre grupos demogréaficos
clave (especialmente la generacion del milenio
y aquellos en la etapa del nido vacio), ha surgido
un reconocimiento de que la cultura del automé-
vil “ya no es tan maravillosa como se pensaba”,
observa Campoli.

Y existe ademés una dimensién econémica
para las ciudades, segln la autora. Una forma de
medir esto es el creciente aumento de los valores
inmobiliarios asociados con los formatos mas
compactos y que ofrecen mas posibilidades
de caminar.

El factor de impacto econémico inspiro,
hace poco, la oportunidad de cooperar con fun-
cionarios de San José, lo que se destaca como
un ejemplo sobre como el urbanismo tactico
puede llegar a tener una influencia verdadera
en la planificacion. Sal Alvarez, de la Oficina de
Desarrollo Econémico de la ciudad, era seguidor
de WalkYourCity.org como plataforma abierta en
linea, pero destaca que “la ciudad probablemente
retiraré los carteles. En realidad se necesita un
precursor dentro de la organizacién” Tanto él como
Jessica Zenk, del Departamento de Transporte
de la ciudad, asumieron esta funcién en San
José y rapidamente pusieron en marcha tres
programas piloto.

Cada programa es concentrado y estratégico.
El primero aprovecha la popularidad del Mercado
de la Plaza de San Pedro, inaugurado recientemen-
te:una concentracion de restaurantes y negocios
en el centro de la ciudad de 3 km? Es un destino
muy frecuentado, aunque la gente suele iry venir
en automovil sin explorar mucho el lugar. Por lo
tanto, se colocé una serie de 47 carteles que indi-
can diferentes atracciones en el contiguo distrito
de la “Pequena Italia”, un parque con muchisimos
senderos para caminar, el estadio donde juega
el equipo de la Liga Nacional de Hockey y un
segundo parque que ha sido objeto de medidas
de revitalizacién continuas. El segundo proyecto
llevado a cabo en el centro de la ciudad consisti6
en reclutar a una docena de voluntarios que
ayudaran a colocar 74 carteles con el propésito
de conectar el distrito artistico SoFA de la
ciudad con otros lugares importantes a los que
se puede llegar caminando, como el centro de
convenciones.

La popularidad de estos dos experimentos
inspir6 a un concejal a proponer un tercer pro-
grama dirigido a un barrio fuera del centro propia-
mente dicho. El proyecto consiste en convertir
una carretera de cuatro carriles en una de dos
carriles, con un carril en el medio para girary otro
carril para bicicletas que permita dejar un poco
de lado el viaje en autom6évil. Tomasulo ha agre-
gado una nueva serie de disefos de sefales con

cédigos de color que indican especificamente
otras infraestructuras alternativas al automovil,
tales como sitios de alquiler de bicicletas y
paradas del tren de California (CalTrain). El muni-
cipio ha estado recabando informacién sobre

el transito en relacion con este proyecto, a fin de
poder medir el impacto de los aproximadamente
50 carteles colocados en 12 intersecciones de
calles. Segin Alvarez, los carteles son herramientas
Gtiles para fomentar los cambios culturales

que ayudan a que los cambios en infraestructura
se afiancen.

En términos méas generales, los funcionarios
de San José estan trabajando junto con Tomasulo
para “poner algunas herramientas méas en la caja”
de Walk [Your City], con el fin de motivar y ayudar
a los entusiastas a encontrar a sus propios pala-
dines dentro de cada municipio, para que estos
proyectos contribuyan al proceso de planificacion.
“Si no logramos que el municipio acepte la idea
en algin momento”, indica Capoli, “no obtendremos
el cambio permanente que pretende alcanzar
una actuacioén de corto plazo”

En cuanto a Raleigh, el proyecto original esta
evolucionando y transformandose en un aspecto
permanente del paisaje, con campanas comple-
tamente planificadas y controladas en cuatro
barrios y la formacién de una sociedad con la
empresa Blue Cross & Blue Shield. Y este es
un claro ejemplo de lo que Silver proponia: una
ciudad que recibe con los brazos abiertos un
proyecto de urbanizacién comunitario, en lugar
de limitarse a reglamentar.

Sin embargo, el ejemplo de San José demues-
tra hasta qué punto el extremo opuesto también
es importante: el urbanismo tactico puede recibir
beneficios de las estructuras de planificacién
oficial. ATomasulo se lo ve realmente satisfecho
al observar que este proyecto pasé de ser un
experimento “no autorizado” a lograr asociaciones
activas con paladines dentro del municipio de
San José y otros lugares. Tomasulo acufia un
término para referirse a los funcionarios cuyo
entusiasmo, creatividad y sabiduria practica para
lograr cosas rompe con todos los estereotipos
comunes. “No son burécratas”, sefiala. “Son
herécratas” L

Rob Walker (robwalker.net) es colaborador de Design
Observery The New York Times.
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~ Laevoluciénde

asas prefabricadas .

Las casas prefabricadas mas recientes, como el
modelo “Cottage” con Energy Star de Next Step,
representan un salto cualitativo cop respecto

a las casas rodantes de la década de 1960, que

Adontribuyerona la s la regutacion de este
tipodevivierdas: z

por Loren Berlin

LIZ WOOD QUERIA COMPRAR UNA CASA. CORRIA
EL ANO 2006, HABIA ESTADO ALQUILANDO POR
UNA DECADA Y SUS PAGOS MENSUALES LE
ESTABAN RESULTANDO MUY ALTOS. Tenia 43
afnos de edad y un empleo estable como educa-
dora familiar en el que ganaba US$34.000 al

ano mas beneficios. No queria nada lujoso;
simplemente un lugar donde pudiera “crear
amory tener estabilidad”. No queria vivir mas
alla de sus recursos.

De todas maneras, las cuentas no le cuadra-
ban. Wood vive en Duvall, Washington, un pueblo
de aproximadamente 7.500 habitantes al pie de
las Montanas Cascade. Duvall, inmerso en un
bosque frondoso, se encuentra a alrededor de
48 kilometros de Seattle y apenas 13 kilobmetros
de la ciudad de Redmond, sede de Microsoft. La
mediana de ingresos en Duvall es casi el doble
de la del estado de Washington en general, y
las viviendas de la zona son caras. En 2010, la
mediana del valor de las viviendas ocupadas en
Duvall era de US$373.500, en comparacion con
US$262.100 del estado, segun la Oficina del
Censo de los EE.UU.

Entre las pocas opciones que tenia, Wood se
decidi6 finalmente por una casa prefabricada de
segunda mano de US$55.000 en Duvall Riverside
Village, una comunidad de dos hectéreas con
25 viviendas prefabricadas, ubicada en el centro
de Duvall. “Vivir aqui es increible”, declaré. “Mi
propiedad da sobre el rio, asi que cuando salgo
de mi casa veo agua, pinos y un sendero por el
cual puedo caminar hasta el pueblo vecino.

Me despierto por la manana escuchando a los
pajaros. Conozco a todos mis vecinos; estoy
conectada con mi comunidad. Estoy a una
cuadra de la comisaria. Me siento segura”.

Pero aun asi, su situacion era complicada.
Wood era duena de su casa, pero no del terreno
donde estaba ubicada. Alquilaba el terreno por
US$450 mensuales, mas el pago del aguay los
demas servicios pablicos, como el resto de los
residentes de Duvall Riverside Village. Por lo tanto,
Wood y sus vecinos estaban basicamente a merced
del dueiio de la propiedad, y no gozaban de la

Liz Wood es presidente de Duvall Riverside Village en Duvall, Washington, una
comunidad de casas prefabricadas propiedad de los residentes ubicada entre un
centro artesanal y el Rio Snoqualmie. Crédito: ROC USA PHOTO / Mike Bullard

autonomiay seguridad legal asociadas con
los modelos de propiedad de vivienda mas
tradicionales.

El propietario prohibia la construccion de
garajes, limitando las opciones de almacena-
miento de los residentes. Cobraba US$25 al mes
por cada automoévil o persona adulta adicional
gue no se hubiera registrado en el momento
de la mudanza. Cobraba US$5 al mes por cada
mascotay los perros no podian quedar sueltos
en ninglin momento. Habia que pagar una cuota
mensual de US$5 por cada dos metros clbicos
de lefa extra, que Wood necesitaba para alimen-
tar su estufa. Aunque el propietario habia con-
tratado un empleado de mantenimiento, no
habia instalado alumbrado exterior ni mantenia
las calles de la comunidad, que estaban llenas
de bachesy grietas.

En 2012, Wood y sus vecinos recibieron un
aviso por escrito de que el propietario estaba
vendiendo el suelo. A diferencia de otros propie-
tarios, que preferian vender su terreno a un em-
prendedor inmobiliario, este propietario estaba
dispuesto a vendérselo a los residentes. Habia
aceptado organizar una reunién entre los inquili-
nos, un corredor de bienes raices y el Centro de
Desarrollo Cooperativo del Noroeste (Northwest
Cooperative Development Center), una organiza-
cion sin fines de lucro que apoya a las cooperati-
vas. Las partes consideraron la posibilidad de
establecer una cooperativa de residentes sin
fines de lucro para comprar la propiedad. De esa
manera podrian conservar el suelo para las casas
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David Bissaillion realiza sus tareas en el invernadero adosado a su casa de Wheel
Estates, una comunidad de casas prefabricadas propiedad de los residentes en
North Adams, Massachusetts. Crédito: ROC USA PHOTO / Mike Bullard

prefabricadas, seguir viviendo en comunidad
y administrar colectivamente un lugar seguro,
econdémico y de alta calidad.

Los residentes votaron a favor de esta pro-
puesta. El propietario tenia dos demandas. Que-
ria vender su propiedad a un valor justo de mer-
cado, y queria completar la venta antes del fin del
ano. Estaban ya en agosto. Tenian cinco meses.

Ademas de colaborar con el Centro de Desa-
rrollo Cooperativo del Noroeste, los residentes
también comenzaron a trabajar con ROC USA,
una organizacién sin fines de lucro de Nueva
Hampshire que ofrece a los residentes de comu-
nidades de casas prefabricadas una combina-
cién de asistencia técnica y financiamiento ase-
quible para comprar su suelo alquilado cuando
se pone a la venta. Desde su fundacién en 2008,
ROC USA ha facilitado con éxito 80 transacciones
de este tipo en todo el pais y consiguié préstamos
de financiamiento por mas de 175 millones de
délares.

ROC USA trabaja con una red de ocho filiales
regionales, una de las cuales es el Centro de
Desarrollo Cooperativo del Noroeste. En Duvall,
las organizaciones sin fines de lucro trabajaron
con los residentes para hacer un analisis econé-
mico de la oferta y confirmar que era una buena
oportunidad para que los residentes fueran pro-
pietarios de la comunidad. A continuacion, las
organizaciones ayudaron a los residentes a con-
tratar a un abogado independiente y establecer
su cooperativa, que funcionaria como una de
mocracia, en la que los residentes elegirian a

LAND LINES

sus propios dirigentes. ROC USA ayud6 a los resi-
dentes a contratar a un ingeniero independiente
para realizar la diligencia debida de la propiedad;
a conseguir financiamiento a través de la subsi-
diaria de préstamo de ROC USA, llamada ROC
USA Capital; a comprar la propiedad y realizar
las reparaciones indispensables;y a organizar

la transferencia inmobiliaria.

El 27 de diciembre de ese ano, la nueva
cooperativa compr6 Duvall Riverside Village con
US$1,3 millones en financiamiento de ROC USA
Capital, y Wood y los demas propietarios pasaron
a controlar sus propias viviendas y a preservar
de forma permanente 25 viviendas econémicas
en un pueblo donde la oferta de este tipo de
viviendas es escasa.

Los residentes continuaron pagando US$450
mensuales para alquilar el terreno, pero ahora
votan para establecer las reglas de la comunidad,
y usan el pago del alquiler para realizar mejoras
y pagar la hipoteca, los impuestos y los gastos
de comunidad.

“Ahora puedes tener un garaje si quieres”,
explica Wood, que es la presidente de la coope-
rativa de residentes de Duvall y miembro de
la junta directiva de ROC USA. “E invertimos
US$35.000 para arreglar las calles. Ya no tenemos
que vivir con temor, asi que la gente estéa dis-
puesta a invertir en sus casas. Tenemos reuniones
anuales para votar sobre proyectos. Si en el pre-
supuesto hay cosas que no necesitamos, pode-
mos reducir nuestro alquiler mensual. En dltima
instancia, controlamos nuestro propio destino”.

Después de completar la venta, ROC USAy
el Centro de Desarrollo Cooperativo del Noroeste
han seguido proporcionando a los residentes
asistencia técnica para garantizar el buen
funcionamiento de la comunidad.

“Si simplemente nos hubieran prestado
dineroy nos hubieran dicho: ‘Estas son las pautas,
y esto es lo que tienen que hacer’, hubiéramos
fracasado”, explica Wood. “Pero son un recurso
constante. Nos ayudan en situaciones dificiles
o cuando no sabemos hacer algo de forma legal.
Nuestra meta es independizarnos y poder admi-
nistrar nuestra comunidad como un negocio.
Pague sus cuentas y su casa puede quedarse
donde esta. Punto. Para siempre”.

Beneficios

Més de 18 millones de estadounidenses viven en
casas prefabricadas, lo cual representa el 5 por
ciento del inventario de viviendas en las areas
metropolitanas de los Estados Unidos,y un 15
por ciento en las comunidades rurales. Su calidad
tiene variaciones significativas. Aproximadamente
el 25 por ciento de las casas prefabricadas son
las casas rodantes fragiles desvencijadas de la
década de 1960 y comienzos de la de 1970, fabri-
cadas antes de que el gobierno federal introduje-
ra controles de calidad en 1976. EL 75 por ciento
restante cumple con las normas federales, y mu-
chas son viviendas agradables y térmicamente
eficientes, que a simple vista no se pueden dis-
tinguir de las viviendas tradicionales construidas
sobre el terreno. Si bien las casas prefabricadas
han sido despreciadas durante mucho tiempo
como el tltimo recurso para vivienda, los mode-
los actuales son robustos, eficientes y atractivos,
con el potencial de aliviar la carencia de viviendas
seguras y econémicas en el pais.

Las casas prefabricadas modernas cuestan
aproximadamente la mitad que las construidas
sobre el terreno, y se pueden construir cinco
veces mas rapido, convirtiéndose en una opcién
realmente viable para los consumidores de bajos
ingresos. El proceso de produccién es menos
costoso y los modelos que cumplen con las
normas Energy Star del gobierno federal ofrecen
a los propietarios un importante ahorro de ener-
gia.Y son duraderas. Mientras que las casas
prefabricadas construidas antes de las regula-
ciones de 1976 fueron disenadas para ser por-
tatiles, como vehiculos recreativos, los modelos
modernos estan construidos con materiales
mas fuertes y disefiados para ser permanentes.
Las casas prefabricadas de hoy pueden sus-
tentarse en los mismos tipos de cimientos
gue se usarian para una estructura construida
sobre el terreno, ofreciendo flexibilidad para
usarlas en una amplia gama de geografias
y ambientes.

“Elinventario de casas prefabricadas es
un componente fundamental de las viviendas
econdmicas del pais”, dice George McCarthy, pre-
sidente y Director Ejecutivo del Instituto Lincoln
de Politicas de Suelo. “Supera facilmente dos o

tres veces el inventario de viviendas subsidiadas
en casi todos los mercados”.

Las casas prefabricadas son méas baratas
de producir que las casas construidas sobre el
terreno, debido a su proceso de manufactura.
Andrea Levere, presidente de Corporation for En-
terprise Development, ha escrito en The Huffing-
ton Post que “el término ‘casa prefabricada’ tiene
menos que ver con la calidad que con el proceso
de produccion, que deriva de las cadenas de
montaje creadas por Henry Ford. Este modelo
permite construir las casas prefabricadas en un
ambiente de trabajo mas controlado, con costos
mas predecibles, mayor eficienciay menos
residuos” (Levere 2013).

En 2013, el costo de una nueva casa prefabri-
cada térmicamente eficiente era de US$64.000,
en comparacion con los US$324.500 de una nueva
casa construida sobre el terreno, segin el Censo

de los Estados Unidos, si bien el precio de la se-
gunda incluye el suelo. Pero incluso cuando se
descuenta el costo del suelo, las casas prefabri-
cadas siguen siendo significativamente més ba-
ratas, con un promedio de US$4 por metro cua-
drado, en comparaciéon con US$8,7 por metro
cuadrado para las casas construidas sobre el
terreno. Y no son viviendas subsidiadas, lo cual
es una ventaja cuando se tiene en cuenta la ofer-
ta extremadamente escasa de viviendas subsi-
diadas en comparacion con la demanda. En la
actualidad, s6lo una de cuatro familias que retine
los requisitos debido a sus bajos ingresos recibe
una vivienda subsidiada, de acuerdo a la Comi-
sién Bipartidista de Politicas, dejando al 75 por
ciento restante en necesidad de una alternativa
econdmica sin subsidiar. Al ayudar a cubrir ese
vacio, las casas prefabricadas pueden aliviar
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algo esta demanda de casas subsidiadas que los
gobiernos estatales y el gobierno federal tienen
tanta dificultad para ofrecer debido a la reduccién
de sus presupuestos. “La mayoria de las familias
que viven en casas prefabricadas serian elegibles
para viviendas subsidiadas, pero en su lugar
eligen esta opcion més barata y sin subsidio”,
dice McCarthy.

Elinventario es también muy versatil,
senala McCarthy, citando el papel que las casas
prefabricadas cumplieron en el periodo inmedia-
tamente posterior al Huracan Sandy. “Los traba-
jadores de emergencia instalaron 17 casas
prefabricadas en Nueva Jersey a pocas semanas
del huracéan. Estas eran casas permanentes para
inquilinos desplazados, no los probleméaticos
‘traileres Katrina’. Y lo hicieron antes de que la
mayoria de las organizaciones elaborara siquiera
un plan de vivienda. Esto es una muestra de la
eficienciay flexibilidad de las casas prefabricadas.
Los plazos de produccién son aproximadamente
80 por ciento méas cortos que los de las casas
construidas sobre el terreno, convirtiéndolas
en la mejor opcién de vivienda como respuesta
a las catastrofes”.

De todas maneras, las casas prefabricadas
con frecuencia tienen mala reputacién, debido
en gran medida a la percepcién equivocada de
que los modelos de hoy en dia son los mismos
que los de las primeras generaciones de casas
mobviles, antes de la introduccién de normas de
control de calidad por el Departamento de Vi-
vienday Desarrollo Urbano en 1976. Hoy en dia
hay aproximadamente 2 millones de casas cons-
truidas antes de 1976; muchas de ellas apenas
se sostienen erguidas, y alojan a la poblacion
mas vulnerable, como los ancianos y discapa-
citados. Si bien el inventario de viviendas ante-
riores a 1976 no tiene casi relaciéon con sus
contrapartes de la actualidad, estas viviendas
mas viejas y deterioradas dominan la percepcién
publica de las casas prefabricadas en los
Estados Unidos.

La reputacién del inventario de estas vivien-
das es alin menor por las vulnerabilidades que
tienen los residentes que no son duenos del
terreno donde viven. Aproximadamente 3 millones
de personas viven en una de las 50.000 comuni-
dades de viviendas prefabricadas del pais,

mientras que otros 3 millones alquilan una casa
prefabricada en terrenos privados. Hay comuni-
dades de casas prefabricadas en todos los esta-
dos del pais. Como en el caso de Duvall Riverside
Village, muchas se encuentran en terrenos
privilegiados, y los propietarios de esos terrenos
reciben habitualmente ofertas de emprendedores
inmobiliarios.

Los promotores de casas prefabricadas
y de su viabilidad como alternativa de vivienda
econdmica se han enfocado en tres areas funda-
mentales de innovacién: conservar los parques
de casas moviles; reemplazar las unidades ante-
riores a 1976 por casas térmicamente eficientes;
y aumentar el acceso a financiamiento asequible
para los compradores potenciales, ya que es
practicamente inaccesible en el mercado actual,
y es imperativo para acumular un patrimonio
neto y preservar el valor de reventa de la casa.

Conservacion de las comunidades
de casas prefabricadas

La conversién de una comunidad de casas prefa-
bricadas de propiedad privada a una cooperativa
de residentes, como se hizo en Duvall Riverside
Village, no es frecuente. Por cada comunidad
que se ofrece a la venta y se preserva satisfacto-
riamente como vivienda econémica, hay muchas
mas que se terminan vendiendo para realizar
emprendimientos inmobiliarios, desplazando

a los residentes, quienes quizas no tengan
ninguna otra buena alternativa.

“No es tan sencillo como s6lo mover la casa”,
dice Ishbel Dickens, presidente de la Asociacion
Nacional de Propietarios de Casas Prefabricadas.
“Primero esta la cuestion de si la casa se puede
mover. Puede ser demasiado vieja o inestable
para moverse. Y aunque se pueda mover, esta
operacion es cara, y es muy dificil encontrar
un espacio en otra comunidad. En la mayoria de
los casos, cuando un parque de casas cierra, los
residentes probablemente van a perder la casay
todos sus recursos. Lo més probable es que nun-
ca puedan ser propietarios de una vivienda. Pro-
bablemente terminaran en una lista de viviendas
subsidiadas, o acabaran viviendo en la calle”.

Hasta cierto punto, es un accidente histérico
que tantos parques de casas moéviles ocupen

terrenos valiosos, dice Paul Bradley, presidente
de ROC USA. En las décadas de 1950y 1960, los
estadounidenses comenzaron a comprar casas
rodantes, en parte debido al surgimiento de una
cultura de recreacion al aire libre, y en parte de-
bido a que las fabricas comenzaron a producirlas
para utilizar la capacidad de manufactura exce-
dente después de la Segunda Guerra Mundial,
haciéndolas atractivas y asequibles. A medida
que las unidades se fueron haciendo més popu-
lares, pasaron de ser estructuras transitorias a
permanentes, y la gente comenzé a agregar gara-
jes provisionales para sus automoéviles y solarios.
En ese momento, los planificadores urbanos
aceptaron la evolucién hacia la permanencia.
Desde su punto de vista, la mayoria de las casa
rodantes se encontraban en terrenos periféricos
que no se usaban para emprendimientos inmobi-
liarios. ;Qué tenia de malo dejar estas casas mé-
viles por un tiempo hasta que las ciudades se
expandieran hasta llegar alli, y en ese momento
desarrollar el suelo?

“Estas comunidades originales se construye-
ron con un plan en mente para eliminarlas”, dice
Bradley. “En ese entonces, nadie contempld las
consecuencias de crear un inventario de vivien-
das donde los propietarios no podian controlar el
suelo donde se encontraban. Nadie anticip6 que
estas comunidades se llenarian de propietarios
de bajos y moderados ingresos, quienes invertian
su dinero para comprar estas casas y tenian muy
pocas alternativas viables. Y hoy en dia todavia
estamos tratando de resolver este problema. Esta
falta de control del suelo significa que los propie-
tarios de las viviendas viven con una profunda
sensacion de inseguridad, y de que es absurdo
efectuar inversiones en su vivienda, porque nunca
las van a poder recuperar. ;,Cuéal es la consecuen-
cia para un propietario que no puede invertir ra-
cionalmente en su casa? ;Qué significa esto para
el inventario de viviendas? ; Para los barrios?”

Las politicas de corto plazo para el uso del
suelo no son el Gnico problema para preservar las
comunidades de casas prefabricadas. Otro obsta-
culo igualmente oneroso es la falta de proteccién
legal para los residentes. En 34 estados y el Distri-
to de Columbia, el propietario puede vender el
terreno sin dar a los residentes la oportunidad de
comprarlo. De hecho, en la mayoria de los estados

Un residente de Prairie Lake Estates en Kenosha, Wisconsin, rema a lo largo
de la costa de esta comunidad propiedad de los residentes en el Lago Michigan.
Crédito: ROC USA PHOTO / Mike Bullard

el propietario no tiene siquiera que notificar
a los residentes que la comunidad esté a la venta;
puede esperar hasta que la propiedad se haya
vendido antes de informar a los residentes de la
transaccion, dejandolos de golpe en una situacion
muy fragil. Incluso los 16 estados que exigen al
propietario la notificacién previa a la comunidad
de la venta de viviendas prefabricadas no brindan
necesariamente las protecciones que requieren
los inquilinos. “En la mayoria de los estados con
notificacién previa, hay tantas limitaciones en
los requerimientos de la notificacién que pocas
veces sirve de algo a los residentes”, dice Carolyn
Carter, directora de promocién en el Centro
Nacional de Derecho del Consumidor (National
Consumer Law Center).

Para proteger mejor a los promotores respal-
dan reformas legislativas a las leyes estatales
e incentivos tributarios para que los propietarios
vendan el suelo a los residentes. La estrategia
més efectiva consiste en promulgar leyes estata-
les que requieren al duefio que dé un aviso anti-
cipado de la venta a los residentes (idealmente
de 60 dias) junto con la oportunidad de comprar
la propiedad, sefala Carter. Segun ella, hay seis
estados que tienen leyes que “funcionan en la
practica, y brindan oportunidades reales para
que los residentes compren sus comunidades”:
Nueva Hampshire, Massachusetts, Rhode Island,
Florida, Vermont y Delaware. Dice también que
Oregdn promulgb una legislacién prometedora
en enero de 2015. “En estos estados con avisos
efectivos y leyes que brindan la oportunidad de
comprar, estd tomando fuerza el que los residen-
tes se conviertan en propietarios”, explica Carter.

CONTINUADO EN LA P. 34
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por Li Suny Zhi Liu

“COMO TRABAJADOR MIGRANTE DURANTE 13 ANOS,
SIEMPRE HE QUERIDO SER DUENO DE MI CASA Y TENER
UNA VIDA FAMILIAR NORMAL AQUi EN SHENZHEN” dijo
el Sr. Wang, un exagricultor de la provincia de
Sichuan que ahora gana 3.100 yuan (US$500) al

Se estima que hay 70 millones de unidades de
vivienda SPR, quiza un cuarto de todas las
unidades de vivienda urbana de China.

mes en una fabrica de esta ciudad inmensa ciu-
dad al sur de China. Wang compré recientemente
lo que se conoce como una vivienda de “derechos
de propiedad pequefos” (small property rights o
SPR), un tipo de emprendimiento residencial ile-
gal pero muy difundido construido por los habi-
tantes de las aldeas en su suelo de propiedad
colectiva ubicado en areas periurbanas y pobla-
ciones urbanas. Estos son asentamientos rurales
rodeados de emprendimientos modernos que se
encuentran en muchas ciudades de China. Si
bien no hay estadisticas oficiales disponibles, se
estima que hay unos 70 millones de unidades
SPR, quiza un cuarto de todas las unidades de
vivienda urbana en China (Sheny Tu 2014). “La
vivienda de derechos de propiedad pequenos
satisface mis necesidades”, sefal6 el Sr. Wang.
“Esté al alcance de mi bolsillo. Es la mejor op-
cién para mi”, dice.

La vivienda SPR, que se vende principalmen-
te aiindividuos sin domicilio registrado, o hukou,
local (recuadro 1), viola las leyes de administra-
cién de suelo de China, que estipulan que sélo el
Estado, representado por las municipalidades,
tiene el poder de recalificar el suelo rural para
uso urbano. A diferencia de los compradores de
casas construidas legalmente, los compradores
de viviendas SPR no reciben un certificado de
derecho de propiedad de la agencia de adminis-
tracién de viviendas del gobierno municipal; sélo
firman un contrato de compra de la propiedad
con el comité de la aldea. Como la poblacién chi-
na de escasa formacion frecuentemente consi-
dera que el estado es la institucion “grande”, las
unidades de vivienda compradas a los comités
de las aldeas se llaman popularmente viviendas
de derechos de propiedad “pequenos”.

El desarrollo extendido de viviendas SPR pre-

senta una serie de preocupaciones legales, poli-
ticas, sociales y econémicas en el mundo acadé-
mico y ha generado encendidos debates de
politica publica (Sheny Tu 2014; Sun y Ho 2015).
¢Por qué ha surgido la vivienda SPR en China,
donde el control administrativo generalmente se
considera estricto? ;Qué llevé a los comités de
villa a construir viviendas SPR en contravencion
de las leyes de administracion de suelo? ; Los
compradores de viviendas SPR estan preocupa-
dos por la seguridad de su tenencia? ;Por qué ha
tolerado el gobierno hasta ahora la propiedad de
viviendas SPR? Para encontrar las respuestas a
estas preguntas, hay que considerar una serie de
factores que han contribuido a la creacion de
viviendas SPR, tales como el sistema de gestién
de suelo de China, las finanzas municipales y las
actitudes publicas hacia las leyes y regulaciones.

RECUADRO 1
EL SISTEMA DE HUKOU DE CHINA

La aldea Pingshan en Shenzhen tiene muchas unidades de vivienda de

China esta dejando de usar paulatinamente el sistema
de registro de hogares llamado hukou, instaurado en la
década de 1950. El hukou identifica a un ciudadano
como residente de una localidad en particular, y le da
derecho a la seguridad social, las escuelas publicas,
una vivienda al alcance de su bolsillo y otros servicios
publicos proporcionados por su distrito, pueblo o aldea.
Muchos servicios piablicos urbanos s6lo estan disponi-
bles para los titulares de hukou urbanos. Como la mayo-
ria de los inmigrantes internos tienen un hukou rural, no
tienen derecho a recibir muchos de los servicios publi-
cos en las ciudades donde trabajan y viven. Mas aun,
tienen que volver a los lugares donde estan registrados
para solicitar los certificados de matrimonio o pasapor-
tes y para renovar su documento de identidad personal
y otros documentos, lo cual produce inconvenientes e

derechos de propiedad pequefios (SPR) construidas y vendidas ilegalmente

: ) ) L e importantes costos.
en el suelo de propiedad colectiva de esta ciudad de rapido crecimiento.

Crédito: Zhang Xili
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El surgimiento de las viviendas
de derechos de propiedad
pequenos

El ritmo de urbanizacién en China no tiene prece-
dente. Entre 1978, cuando comenzé la reforma
econdémica, y 2014, la poblacién urbana mas que
se cuadruplic6, de 173 millones a 749 millones de
habitantes, con un crecimiento promedio anual
de 16 millones de habitantes. En el recuento
oficial, la poblacién urbana incluye a los residen-
tes con hukou y, en afios recientes, a los migran-
tes que permanecen en una ciudad durante mas
de seis meses. Con este crecimiento explosivo,
la capacidad institucional del gobierno para
gestionar la urbanizacién frecuentemente se ha
retrasado, y en el mejor de los casos responde
minimamente a los problemas emergentes.

“El desarrollo informal de viviendas SPR
se considera una practica extralegal y un tipo
de urbanizacién espontanea”, escribio6 el Dr. Liu
Shouying, investigador senior del Centro de
Investigacion del Desarrollo del Consejo Estatal,

en su libro recientemente publicado Land Issues
in the Transitional China (Temas del suelo en la
China de la transicion) (Liu 2014).

“No hay una ley que contemple explicitamente
los problemas emergentes de la vivienda SPR”,
dijo el profesor Zhou Qiren de la Universidad
de Pekin, reconocido académico en temas de
derechos de la propiedad en China (Zhou 2014).

FACTORES LEGALES Y ECONOMICOS
Bajo el sistema dual de gestion de suelo de
China, el suelo urbano es propiedad del estado
y el suelo rural es propiedad colectiva de las
aldeas (figura 1). No hay propiedad privada. Sélo
el estado tiene el poder legal para expropiar
suelo rural y recalificarlo para uso urbano. Las
aldeas no tienen el derecho de desarrollar el
suelo. La compensacion otorgada a las aldeas
por el suelo rural expropiado se basa en el valor
de produccioén agricola del sueloy no en su
valor de mercado, que es mayor.

Cuando el estado expropia suelo rural
para uso urbano, asigna los usos residenciales
y comerciales por medio de concesiones a

FIGURA 1

PROPIEDAD DEL SUELO Y DERECHOS DE PROPIEDAD EN CHINA

SUELO RURAL

£

Usos permisibles

AGRICULTURA

PROPIEDAD
COLECTIVA DE
LA ALDEA INSTALACIONES
PUBLICAS DE
LA ALDEA

Derechos del uso del suelo

BIEN DE FAMILIA
DE LOS HABITANTES
DE LA ALDEA

EMPRESAS
DE LA ALDEA

PERMANENTES
DE LA ALDEA

En el caso de los bienes de familia,
los pobladores tienen los derechos

v SOLO EL ESTADO PUEDE CONVERTIR SUELO RURAL EN USO URBANO v

SUELO URBANO

PROPIEDAD INDUSTRIAL
m PUBLICA DEL ESTADO
(representado por
el gobierno municipal) RESIDENCIAL

INSTALACIONES
PUBLICAS

Fuente: Li Suny Zhi Liu

LAND LINES

Usos permisibles

Land Use Rights

—> ARRENDAMIENTO
DE SUELO PUBLICO

COMERCIAL
ADMINISTRATIVO

con periodos de arrendamiento de:

Suelo residencial: 70 afios
Suelo comercial: 50 afios
Suelo industrial: 40 afios

INFRAESTRUCTURA
URBANA

del uso. Se permite el arrendamiento.

La mayor parte de la construccion residencial en las aldeas urbanas de
Shenzhen (asentamientos rurales rodeados de emprendimientos modernos
en las ciudades chinas) es de viviendas SPR. Crédito: Zhi Liu

FIGURA 2

COMPARACION DE PRECIOS DEL SUELO INDUSTRIAL,
COMERCIAL Y RESIDENCIAL EN 70 CIUDADES
PRINCIPALES EN 2013
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Fuente: Liuy Wang 2014

Como la poblacién china de escasa
formacién frecuentemente considera
que el estado es la institucion “grande”,
las unidades de vivienda compradas

a los comités de las aldeas se llaman
popularmente viviendas de derechos
de propiedad “pequenos”.

emprendedores inmobiliarios, quienes pagan

un arancel por el derecho del uso del suelo. Este
sistema permite a los gobiernos municipales ex-
propiar suelo rural para el desarrollo industrial y
urbano a bajo costo, y generar pinglies beneficios
por las concesiones de suelo.

La capacidad de los gobiernos municipales
para expandir la oferta de suelo urbano esta muy
limitada, sin embargo, por los estrictos requisitos
de preservacion de suelo agricola de China. Bajo
esta politica, se deben preservar 1.800 millones
de mu (que equivalen a 1,2 millones de km?) de
suelos agricolas de alta calidad en todo el pais
para garantizar el aprovisionamiento de alimen-
tos. El Ministerio de Suelo y Recursos aprueba
anualmente el monto de suelo urbano para cada
ciudad, y el gobierno municipal destina entonces
esta cantidad para distintos propésitos, dejando
una pequena fraccion (en general alrededor
del 30 por ciento) para desarrollo residencial.
Dada la oferta limitada de suelo residencial en
las principales ciudades, su precio de mercado
es muy alto.

En contraste, la mayoria de las ciudades
ofrece suelo industrial a las firmas de manufac-
tura a precios muy bajosy subsidiados, para
poder obtener inversion y hacer crecer el empleo.
Esperan que estas firmas creen puestos trabajo,
crecimiento econémico e ingresos tributarios
para la municipalidad, y que a su vez estos
nuevos puestos de empleo aumenten la demanda
de vivienday servicios, generando asi mas traba-
jo, crecimiento econémico e ingresos tributarios.
Como resultado, el precio del suelo residencial
es hasta 15 veces mayor que el precio del suelo
industrial (figura 2).

En los Gltimos afos, los aranceles de concesion
de suelo comercial y residencial constituyeron
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normalmente del 40 al 60 por ciento de los ingre-
sos tributarios municipales. Con estos ingresos,
los gobiernos municipales no sélo subsidian el
suelo industrial, sino que también financian la
inversion publica en infraestructuray otros ser-
vicios. Como la compensacion a los agricultores
era s6lo una pequena fraccion del valor creado
por los derechos de desarrollo monopolizados
por el gobierno, aquellos buscaron maneras de
compartir estos ingresos estatales, preparando
el terreno para las viviendas SPR.

Las unidades de vivienda SPR son
normalmente del 40 al 60 por ciento
mas baratas que una vivienda formal
equivalente en el mismo lugar.

LAND LINES

Hay tres tipos de suelo rural en China. Uno
se usa para agricultura, otro para construcciény
el tercero permanece sin utilizar. Las unidades
de vivienda SPR suelen edificarse en suelo rural
para construccién, que se puede usar para los
lotes residenciales de los pobladores de las
aldeas y para instalaciones puablicas. Si bien
la politica nacional de preservacion de suelo
agricola prohibe generalmente la conversién
de suelo rural en suelo para construccién, esta
prohibicion no se extiende explicitamente al uso
del suelo edificable para industrias, restaurantes,
hoteles, almacenes, plantas para alquilary
viviendas de alquiler en las aldeas. Es més, la
actividad de alquiler de propiedades ha existido
en las areas rurales desde hace muchos anos.
Por ejemplo, las familias de origen rural que vi-
ven en aldeas urbanas y en los limites urbanos
de rapido crecimiento han construido viviendas
de varios pisos en sus lotes residenciales y al-
quilado las unidades a trabajadores migrantes.

Cuando los precios de la vivienda urbana
comenzaron a crecer desmesuradamente a me-
diados de la década de 2000, las aldeas vieron la
oportunidad de obtener jugosas ganancias cons-
truyendo y vendiendo casas. Entre 2006 y 2014,
los precios de la vivienda aumentaron alrededor
del 20 por ciento anual en Beijing, 18 por ciento
anual en Shanghai, 17 por ciento anual en Shenzhen
y 11 por ciento anual en Chengdu (PLC-HLCRE

2014). Estos crecimientos se debieron en parte
al rapido incremento de los precios del suelo
residencial.

La demanda de compra de viviendas en China
sigue siendo alta, debido al crecimiento de la
poblacién urbana, de los ingresos de los hogares,
las altas tasas de ahorro de los hogares urbanos,
y a la falta de inversiones alternativas para los
hogares.Y las unidades de vivienda SPR son mu-
cho menos costosas, cuando se las compara con
las unidades de vivienda formal en la misma
ubicacién. Sus precios son normalmente un 40
a 60 por ciento menor, porque las poblaciones
no pagan aranceles de concesion del suelo como
los emprendedores inmobiliarios urbanos, y los
gastos administrativos de las viviendas SPR son
también menores. Por lo tanto, las unidades SPR
son la opcion de vivienda mas racional para los
hogares de migrantes, e incluso para algunos hoga-
res urbanos con hukou en su ciudad de residencia.

FACTORES SOCIALES Y CULTURALES

Los comités de las poblaciones sabian que
construir y vender viviendas SPR violaba la ley de
administracion de suelo y las regulaciones locales
de suelo asociadas, pero la atraccién de las ganan-
cias los llevd a exceder los limites legales.Y una
vez que unas cuantas poblaciones comenzaron

a vender viviendas SPR, las deméas no se hicieron
esperar. El gobierno central respondi6 emitiendo
una serie de circulares administrativas para
detener esta actividad, pero tomé muy pocas
acciones concretas, debido a la falta de medidas
legalmente efectivas y socialmente aceptables
para poner fin a esta practica.

Mientras tanto, dada la falta de protecciones
legales, uno se puede preguntar por qué los com-
pradores de viviendas SPR no optan por viviendas
de alquiler. La respuesta es que el mercado de
alquileres urbanos en China no esté bien regulado,
y el cumplimiento de contratos es débil. Los al-
quileres suben inesperadamente para los inquili-
nos, y los contratos pueden cancelarse prematu-
ramente. Ademas, la mayoria de los trabajadores
migrantes no pueden participar en los programas
de vivienda social de los gobiernos municipales
porque no tienen un hukou urbano local.

Al mismo tiempo, las familias chinas tienen
una fuerte preferencia por la propiedad de la

vivienda, por una serie de razones sociales y cul-
turales. La mayoria de las familias considera que
una vivienda estable es esencial en sus vidas.
Como dijo el Dr. Sun Yet Sen (1866—-1925): “Todo
hogar deberia tener una casa”. La palabra “familia”
(jia) en chino es literalmente la misma palabra
que “casa”, tanto en su forma escrita como en su
pronunciacién. La mayoria de los chinos cree que
una casa ideal es un lugar seguro para la familia,
y la casa méas segura es aquella de la que uno es
dueno. Un comprador de vivienda SPR en Shenzhen
dijo: “Con mi nueva unidad de vivienda SPR, ya no
me tengo que preocupar por los desalojos, y mi
lugar para vivir es una casa de verdad”.

Como la atencioén sanitaria y las oportunidades
educativas son mejores en las ciudades que en
las areas rurales, muchos trabajadores migrantes
compran unidades de vivienda SPR para que sus
familias puedan beneficiarse de estos servicios.
Para los hombres jévenes, la compra de unidades
de vivienda SPR es una manera de aumentar sus
posibilidades en un mercado matrimonial alta-
mente competitivo, donde hay 34 millones mas
de hombres que de mujeres, segin la Oficina
Nacional de Estadisticas. Ademas, el comporta-
miento gregario —todos quieren tener lo que
tienen los demas— es un factor importante, y
la compra de viviendas por algunos compradores
influye mucho sobre la decision de compra de
los demas.

Tal como revelan algunas entrevistas en
periddicos y encuestas por Internet, a los com-
pradores en general no les preocupa que puedan
procesarlos por vivir en viviendas SPR. No creen
que el gobierno intente hacer cumplir la ley en
contra de millones de ciudadanos. Hay un dicho
popular sobre la tradiciéon de cumplimiento
legal en China: fa bu ze zhong (la ley no castiga a
todos). Si muchas personas contravienen una ley
o regulacion en China, la gente frecuentemente
considera que la ley es defectuosa.

De hecho, si uno analiza la historia de las re-
formas econémicas en China, hay casos célebres
en que una violacién masiva de una ley produjo
su cambio, legalizando asi actividades que antes
estaban prohibidas. Debido a ello, muchos com-
pradores de viviendas SPR se mostraron confiados
en que el gobierno no los iba a desalojar de sus

Los edificios mas bajos en primer plano son viviendas SPR
construidas por habitantes de las aldeas en sus terrenos
residenciales en Shenzhen, mientras que los edificios altos son
unidades SPR construidas por la corporacién colectiva de la aldea,
cuyos miembros comparten las ganancias. Crédito: Zhi Liu

casas. Esta confianza se pone en evidencia por
el hecho de que los duenos de viviendas SPR
gastan una cantidad sustancial de sus ingresos,
ahorros o dinero prestado en mejoras de sus
casas, como decoracion interior o mobiliario.
Muchos duenos de viviendas SPR creen que
constituyen ya un grupo suficientemente numeroso
como para desafiar las acciones de penalizacion
gubernamentales. Es muy poco probable que
haya desalojos, dado que la prioridad mas
CONTINUADO EN LA P. 36
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A MEDIDA QUE CRECE EL INTERES POR VIVIR EN LAS
CIUDADES, el costo de las propiedades residencia-
les en muchos mercados de moda se ha ido por
las nubes. Segln el Centro Conjunto para Estudios
de la Vivienda (Joint Center for Housing Studies o
JCHS, 2015), en 2014 la tasa de viviendas vacantes
en el mercado de alquiler alcanz6 su minimo en
dos décadas; el precio de alquiler aument6 en

91 de 93 areas metropolitanas estudiadas, y el
indice de precios al consumidor para los contra-
tos de alquiler se increment6 el doble de la tasa
de inflacién, hasta un 10 por ciento o méas en
Denver, San José, Honolulu y San Francisco.

El fideicomiso de suelo comunitario T.R.U.S.T South LA
recaudd fondos para mejorar los espacios verdes en un barrio
donde mantiene permanentemente 48 unidades de vivienda
econdémicas para alquiler. Crédito: Cooper Bates Photography

A pesar de una interrupcién debida a la crisis
hipotecaria, los precios de las viviendas a la ven-
ta también han seguido aumentando, a menudo
mas alla del alcance de los compradores poten-
ciales (Olick 2014); en Washington D. C, la media-
na del valor de la vivienda casi se triplico entre
2000y 2013 (Oh et al. 2015). Cuando los activistas
para el derecho a la vivienda comienzan a buscar
herramientas efectivas para evitar el desplaza-
miento de las familias de bajos ingresos fuera
de los barrios en proceso de aburguesamiento y
crear comunidades inclusivas, muchos recurren
a los fideicomisos de suelo comunitario (recua-
dro 1) como manera de ayudar a construir un
inventario de viviendas permanentemente
asequibles.

De forma similar a las corporaciones de
desarrollo comunitario (community development

RECUADRO 1

EL MODELO DE FIDEICOMISO DE SUELO COMUNITARIO

Bajo el modelo de fideicomiso de suelo comunitario
(CLT, por su sigla en inglés), una organizacion controla-
da por la comunidad retiene la propiedad de una par-
cela de suelo, y vende o alquila viviendas en dicho sue-
lo a familias de bajos ingresos. En contrapartida a
precios inferiores a los del mercado, los compradores
aceptan restricciones de reventa, de modo que las
viviendas sigan siendo econémicas para los compra-
dores subsiguientes, permitiendo al mismo tiempo

a los duefios acumular algo de patrimonio neto. El
fideicomiso de suelo comunitario también prepara a
los compradores para adquirir la propiedad, les ofrece
apoyo en sus problemas de financiamiento, y gestiona
las reventas y las viviendas de alquiler.

De esta manera, el fideicomiso permite a méas
familias ser propietarias de una casay apoya a los
residentes que quieren comprometerse con sus barrios
a largo plazo. En las areas que se estan aburguesando,
ofrecen una manera efectiva para que las familias
de bajos ingresos mantengan una participacion en el
barrio, porque aceptan un subsidio Gnico inicial (que
puede provenir de diversas fuentes, frecuentemente
incluyendo programas publicos como el Programa de

Sociedades de Inversién HOME o los Subsidios en
Bloque para Desarrollo Comunitario) que queda ligado
al edificio, manteniendo el bajo precio de las unidades
a lo largo del tiempo sin necesidad de aportaciones
adicionales de dinero publico. En los mercados de
vivienda débiles, también son beneficiosos (Shelter-
force 2012), al proporcionar educacion en materia
financiera para reducir la cantidad de ejecuciones
hipotecarias, mejorar el mantenimiento del barrio y
mantener una tasa de ocupacion estable. En 2009,

en el auge de la crisis de ejecuciones hipotecarias, la
probabilidad de que los préstamos de la Asociacion de
Banqueros Hipotecarios (MBA, por su sigla en inglés)
se encontraran en el proceso de ejecucion hipotecaria
era 8,2 veces mayor que para los préstamos de fidei-
comisos de suelos comunitarios (CLT), a pesar de

que los préstamos de los CLT se habian efectuado de
manera uniforme a hogares de bajos ingresos (Thaden,
Rosenberg 2010) mientras que los préstamos MBA
incluian todos los segmentos de ingresos. De las
poquisimas casas de un CLT que completaron el
proceso de ejecucion hipotecaria, la cartera del CLT
no perdié ninguna.
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corporations o CDC), muchos CLT surgieron de
organizaciones vecinales de base. La organizacion
comunitaria tradicional (a diferencia del concepto
méas amplio de “sensibilizacion comunitaria”) crea
una base empoderada de residentes para deter-
minar por si mismos lo que necesitan y se movilizan
para lograrlo; como frente comun, estos individuos
estan en mejores condiciones para contrarrestar
a los opositores corporativos o gubernamentales
y otras formas de poder institucional. La colabo-

racion estratégicay la fortaleza numérica son
esenciales para la formacion exitosa de un CLT.
Pero las destrezas requeridas para organizarse
politicamente alrededor de problemas locales son
muy distintas a las requeridas para administrar
propiedades inmobiliarias. Si bien hacen falta
ambas destrezas para implementar y sustentar
un CLT, la adquisicién de estas competencias
centrales bajo un mismo techo puede obstaculizar
la capacidad de una organizacioén vecinal para

TABLA1

PERFILES DE CINCO CLT DE MUESTRA

ORGANIZACION

ANO DE

un segundo barrio

FUNDACION 1984 1996 2003 2005 2010

UBICACION Boston, MA Albuquerque, NM San Francisco, CA Los Angeles, CA Filadelfia, PA
Un barrio,

AREA DE SERVICIO Un barrio expandiéndose a Ciudad Un barrio Un barrio

GRUPO FUNDADOR

Dudley Street
Neighborhood
Initiative (DSNI)

Sawmill Advisory

Council

Varios organizadores
de vivienda de toda

la ciudad

Esperanza Community
Housing Corporation,
Strategic Actions of

aJust Economyy

Abode Communities

Women’s Community
Revitalization Project
(WCRP)

¢QUIEN ES EL
ORGANIZADOR?

Grupo matriz .
de grupos civicos

Socios fundadores

en coalicion

DIRECTOR ACTUAL Harry Smith En transicion Tracy Parent Sandra McNeill Nora Lichtash
ESTRUCTURA Filial Independiente Independiente Independiente Programa
Si, pero sélo
¢eES Por medio Si, por medio de
EMPRENDEDOR Si en propiedades Por medio de socios
INMOBILIARIO? de socios la empresa matriz
existentes
*UNIDADES
DE VIVIENDAS 96 90 0 0 0
VENDIDAS*
*UNIDADES DE
VIVIENDA EN 52 203 9 48 238
ALQULER*
*UNIDADES
COOPERATIVAS* 7 0 45 0 0
Auténoma con apoyo Auténoma,

Grupo matriz

¢LIDERA LA VISION
COMUNITARIA?

No Si

No

Socios

No

* Al 31 de diciembre de 2014.

LAND LINES

Fuente: National Community Land Trust NetworkNational Community Land Trust Network

dedicarse a su misién fundamental o alcanzarla.
¢Coémo han pilotado las organizaciones comu-
nitarias que crearon un CLT el desafio de adquirir
dos juegos de destrezas aparentemente incom-
patibles? Examinamos aqui la experiencia de cin-
co CLT consolidados de distintas regiones del pais
para ver como superaron este desafio y fueron
modificando su enfoque a consecuencia de ello.
Desde Boston a Los Angeles, los organizadores
comunitarios enfrentaron una amplia gama de
problemas, desde barrios con altas tasas de suelo
vacante y casi sin mercados de vivienda, a areas
de gran movimiento donde la preocupacién prin-
cipal era el desplazamiento de familias de bajos
ingresos. Sin embargo, estas cinco organizaciones
tuvieron razones notablemente similares para
iniciar un fideicomiso de suelo comunitario: cada
uno de los directores de estos CLT sefalé que la
comunidad queria controlar el suelo para impedir
no sélo que los residentes perdieran una casa
sino también que no pudieran comprar una por
falta de recursos. Incluso los CLT que comenzaron
en mercados de vivienda débiles estaban ubicados
cerca del centro o cerca de distritos universitarios
u otras areas populares, y reconocieron la posibi-
lidad de desplazamientos a medida que las condi-
ciones de sus barrios mejoraran. Todos senalaron
que era esencial contar con una visién comunitaria
clara para que un CLT tenga éxito, aunque algunos
grupos asumen la responsabilidad directa de
crear e implementar dicha visién, mientras que

otros se dedican a realizar trabajos por una
vivienda en nombre de una organizacién matriz
encargada de orientar la vision méas amplia. Las
formas de organizar y desarrollar las viviendas
también variaron, pero todos estuvieron de
acuerdo en que estas dos actividades pueden
ser dificiles de combinar.

La organizacién méas antigua en nuestro estudio,
Dudley Street Neighborhood Initiative (DSNI) o
Iniciativa del Barrio de Dudley Street, se formé
en un mal momento para el mercado en la década
de 1980 para combatir el desecho ilegal de resi-
duos en grandes extensiones de suelos que
quedaron vacantes a consecuencia de una ola
de incendios intencionados. La ciudad estaba
proponiendo un plan de ordenamiento territorial
para la zona sin tener en cuenta la opinién de
los residentes, y los miembros de la comunidad

Arriba: ELCLT Dudley Neighbors
proporciona viviendas econé-
micas en Boston y el control
comunitario del suelo en nom-
bre de su organizacion funda-
dora, Dudley Street Neighbor-
hood Initiative (DSN), dejando
que DSNI se concentre en la
planificacion y organizacion
comunitaria.Crédito: Travis
Watson

Izquierda: Sawmill CLT es uno
de los mayores fideicomisos
de suelo comunitario del pais,
con 90 viviendas vendidas y
203 unidades de alquiler en
17 hectareas de suelo en
Albuquerque, Nuevo México.
Crédito: Fideicomiso de suelo
comunitario Sawmill
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respondieron creando DSNI para reclamar el
derecho de la comunidad a participar de las
decisiones sobre el uso del suelo en su zona.
Conquistaron este derechoy, por medio de DSNI,
decidieron que un CLT era la mejor herramienta
para ayudar a implementar la vision de la comu-
nidad. “Muchas veces, los grupos quieren formar
un CLT creyendo que resolverd magicamente los
problemas de un barrio” dice Harry Smith, director
del CLT de DSNI, Dudley Neighbors Inc. (DNI) u
Organizacion de Vecinos de Dudley. “Pero primero
decimos:‘sHan plasmado una visién de como
se deberia desarrollar su comunidad, y pueden
explicar cémo encaja un CLT en dicha vision?"”
DNI, fundado en 1984, es una organizacién
independiente, pero mantiene estrechos vinculos
con su organizacion matriz. Los dos grupos com-
parten personal,y DSNI nombra a la mayoria de
los integrantes de la Junta Directiva del CLT. El
CLT es responsable solamente de proporcionar
viviendas asequibles y del control comunitario

del suelo, y deja a DSNI la tarea prioritaria de
organizacion y planificacién comunitaria. Ni DSNI
ni DNI llevan a cabo el desarrollo inmobiliario
directamente, sino que se asocian con empren-
dedores locales de viviendas sociales para ello.
Debido a su larga historia y relaciones ya
establecidas, DSNI se dedica menos a activida-
des de lucha politica que en sus dias iniciales.
Pero no renuncia a ello, de ser necesario. De
hecho, Smith senala que mantener un CLT puede
ser una fortaleza politica Gnica. Cuando DSNI
se organiza para determinar el destino de una
parcela particular de terreno, “el hecho de tener
un fideicomiso de suelo nos da un nivel de
impacto adicional”, dice.

El CLT Sawmill, ubicado en Albuquerque, Nuevo
México, se inicié en 1996 cuando, después de una
década de realizar actividades de organizacion
comunitaria, los residentes de bajos ingresos

se unieron para luchar contra una fabrica vecina
gue contaminaba el aire y amenazaba su salud.
Querian ejercer control sobre el uso futuro del
espacio. Después de que los lideres asistieron

a una conferencia para aprender mas sobre los
fideicomisos de suelo comunitario, mantuvieron
una serie de reuniones sobre este tema. Aunque

El fideicomiso de suelo comunitario de San Francisco compra edificios de departamentos pequefios que no estan en buenas
condiciones y los convierte en cooperativas en suelo del fideicomiso. Crédito: Tracy Parent

algunos residentes mostraron preocupacion por
no poseer el suelo en el modelo del CLT, un vete-
rano de la comunidad les recordd que de todas
maneras no eran duenos de su propiedad ahora,
ya fuera porque estaban de alquiler o porque no
tenian los recursos para controlar lo que ocurria
en su propio suelo. El exdirector ejecutivo Wade
Patterson dice: “El hecho de que el objetivo espe-
cifico estuviera orientado a controlar los costos
de la vivienda calmé las inquietudes sobre el
aburguesamiento de la comunidad y el desplaza-
miento de los residentes. El hecho de conseguir
viviendas, y no otra fabrica, fue algo indiscutible”.

El CLT Sawmill fue creado como una organi-
zacion independiente dedicada al desarrollo in-
mobiliario, a la administracion y a la gestion de
propiedades. Es uno de los mayores CLT del pafs,
con 17 hectéareas, e incluye viviendas en propie-
dad, en alquiler y para personas de la tercera
edad. Recientemente gané una licitacién de la
ciudad de Albuquerque para revitalizar un viejo
motel en un nuevo barrio de la ciudad, y el CLT
estéa tratando de resolver coémo introducirse en
esa comunidad de manera respetuosa.

Las asociaciones de vecinos de Albuquerque
que se encuentran en el area de influencia de
Sawmill, incluyendo el Consejo Asesor de Saw-
mill, que lanz6 el CLT, se enfocan en la “construc-
cién de la comunidad” por medio de eventos cul-
turales, segun Patterson. EL CLT respalda la
organizacion vecinal ofreciendo espacio para
reunirse en uno de sus edificios, ademas de otros
tipos de apoyo. “Nuestro objetivo no es liderar
sino ofrecer apoyo manteniéndonos detras”, dice
Patterson.

El fideicomiso de suelo comunitario de San Fran-
cisco (SFCLT) fue creado en 2003, en un momento
en que el mercado inmobiliario de la ciudad era
uno de los mas activos del pais, y los residentes
de bajos ingresos estaban preocupados por los
altisimos alquileres y desalojos ilegales para
convertir las propiedades en condominios. Los
organizadores vecinales estaban buscando un
modelo que pudiera prevenir los desalojos y dar a
los residentes de menores ingresos un mayor
control sobre su situacién de vivienda.

La misién de T.R.U.S.T. South LA es “estabilizar los barrios situados al sur del
centro de Los Angeles”. Crédito: Cooper Bates Photography

EL CLT es una entidad independiente, pero
mantiene una relacion estrecha con los organiza-
dores vecinales que lo fundaron. Cuando sus grupos
asociados se organizan para impedir desalojos
o conversiones a condominios de un edificio en
riesgo de ello (generalmente edificios de depar-
tamentos pequeiios), SFCLT hace de comprador
para preservar el edificio y después lo convierte
en una cooperativa en suelo propiedad del CLT.
SFCLT cuenta con personal que tiene experiencia
inmobiliaria, pero no construye edificios nuevos;
todas las obras de rehabilitacién se contratan
por fuera. Gestiona los aspectos financieros de
la adquisiciéon y la conversion, la administracion
del sueloy la capacitacion y respaldo para
ayudar a los residentes a formar una junta direc-
tivay administrar el gobierno de la cooperativa.
“Los grupos vecinales interesados en temas
de vivienda nos remiten a todos los residentes
necesitados; nosotros somos la Gnica organiza-
ciébn en temas de vivienda que puede ayudar
a estabilizar un edificio de departamentos de
varias unidades comprandolo”, dice la directora
Tracy Parent. SFCLT organiza a sus miembros
para apoyar los temas méas amplios promovidos
por sus socios de la coalicion, pero no “inicia las
actividades organizativas” sobre estos temas,
segun Parent.

Cuando se form6 T.R.U.S.T. South LA en 2005, los
barrios objetivos estaban llenos de lotes vacantes
CONTINUADO EN LA P. 39

JULIO 2015

25



26

PERFIL ACADEMICO CYNTHIA GOYTIA

Cynthia Goytia es profesora en los programas
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El impacto de las
regulaciones del uso del
suelo en América Latina

La regulacién del uso del suelo
a nivel municipal es un tema dificil de tratar.
Aunque la zonificacion y otras intervenciones
pueden llegar a ser una solucion sélida para
disfunciones del mercado, también tienen efec-
tos negativos imprevistos. ; Como decidi6 usted
llevar a cabo este tipo de investigacion?
CYNTHIA GOYTIA: Comencé a interesarme en el
anélisis econdémico de las intervenciones sobre
el uso del suelo cuando empecé a reconocer que
los mercados del suelo tienen que ver con algo
més que el suelo y la ubicacién. En los Gltimos
30 afos, aproximadamente, la regulacion del uso
del sueloy la zonificacién se han vuelto mucho
mas importantes que la tributacién del suelo
para determinar la calidad de vida de la gente
en las ciudades. A lo largo del tiempo, he notado
que las intervenciones en el uso del suelo dise-
nadas para lograr fines sociales positivos a
veces han generado consecuencias negativas
indeseadas que los planificadores y gestores
de politicas no fueron capaces de prever. Por
ejemplo, las normas gubernamentales afectan
el acceso a una amplia gama de bienes publicos
y, como consecuencia, pueden dar como resulta-
do una mayor segregacion residencial y un mayor
desarrollo informal.

Todo esto me animé a investigar los efectos
de las intervenciones del gobierno en el mercado
del suelo. También me di cuenta de que parte de
la falta de informacion sobre los efectos regula-
torios en América Latina era el resultado de la
falta de datos comparables y sisteméaticos sobre
el uso del suelo. Asi, en el ano 2005 comencé un
exhaustivo programa de investigacion sobre este
tema, que comenz6 como un proyecto de coope-
racién con el gobierno nacional de Argentina, y
que luego obtuvo el sélido apoyo del Instituto
Lincoln.

¢Hasta qué punto son relevantes para Améri-
ca Latina los resultados de estudios recientes
segun los cuales el exceso de regulacion del uso
del suelo en paises desarrollados incrementa
los precios de la vivienda?

CG: Nuestra investigacion empirica ofrece
pruebas de que, al aumentar los precios en el
mercado formal del suelo (y, por ende, reducir

la oferta de viviendas sociales para hogares de
bajos recursos), algunos aspectos de la regulacion
del uso del suelo podrian fomentar un mayor
desarrollo de la informalidad. Por ejemplo, la

Ley del Uso del Suelo promulgada en la Provincia
de Buenos Aires hace 38 afios definié nuevos
requisitos relativos al tamano minimo de los
lotes y obligaba a los desarrolladores a financiar
la infraestructura para nuevas subdivisiones.
Estos requisitos empujaron a los hogares de
bajos ingresos del mercado legal del suelo hacia
el sector informal, debido al aumento de los
precios.

Aunque los objetivos generales de esta ley no
eran malos, tuvieron consecuencias imprevistas
sobre el acceso a la vivienda. Como resultado, el
mercado del suelo se vio marcadamente sesgado
hacia el segmento de altos ingresos, mientras
que el submercado de bajos ingresos (hogares
que, anteriormente, habian podido construir sus
propias viviendas en lotes residenciales) practi-
camente desaparecié cuando se promulgarony
entraron en vigor las nuevas normas sobre el uso
del suelo. No es de sorprender que estos tipos de
limitaciones dieran como resultado la ocupacién
ilegal de terrenos en casi dos tercios de las juris-
dicciones municipales que forman parte de las
areas metropolitanas de Argentina, incluida el
area metropolitana de Buenos Aires.

Muchos analistas sostienen que los cédigos
de edificacion que tienden a la exclusion y del
uso del suelo son los responsables, en gran medi-
da, de la existencia de la informalidad desmedida
en la region. ;Como responderia usted a esta
critica?

CG: En mi Gltima investigacion sostengo que la
regulacién del uso del suelo no sélo se utiliza
para corregir las disfunciones del mercado sino
que también puede ser una manera de lograr,

ademaés, objetivos de exclusién. Nuestros resul-
tados indican que los municipios con grandes
proporciones tanto de hogares educados como
de poblaciones de menores recursos tienden
aimponer una zonificacion residencial mas res-
trictiva con el fin de maximizar los beneficios
que los propietarios formales reciben de sus
gobiernos municipales.

Existen algunas correlaciones interesantes
entre el uso de medidas de exclusién en algunas
jurisdicciones y las condiciones en las areas
vecinas. Por ejemplo, los municipios de Buenos
Aires que poseen politicas estrictas de provision
de infraestructura se encuentran rodeados de
municipios con una gran proporcion de hogares
que carecen de los servicios basicos. De hecho,
la escasez de infraestructura es una caracteris-
tica principal de la idea de exclusién urbana.
Asi, el gobierno municipal tal vez intente regular
de forma indirecta el desarrollo informal al no
asfaltar los caminos o no proporcionar conexiones

a los servicios de agua corriente y alcantarillado.

La decisién de proveer pocos servicios a los
asentamientos informales tal vez sea una herra-
mienta estratégica para desalentar la migracion
hacia areas que estan experimentando la pre-
sién del crecimiento de la poblacién, las cuales
ya poseen un alto nivel de poblaciény de ingre-
sos y no estan dispuestas a compartir su base
tributaria con migrantes de bajos ingresos.

Entre los diferentes factores que llevan ala
informalidad en América Latina, ;en qué lugar
colocaria usted la regulacion del uso del suelo?
CG: Nuestra investigacién proporciona pruebas
de que existe una relacién entre la regulacion
del uso del sueloy la eleccién de la vivienda por
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parte de los hogares urbanos en Argentina. Los
municipios que han emitido mas medidas regula-
torias del suelo también poseen sectores infor-
males de mayores proporciones, lo que sugiere
que el entorno regulatorio limita en gran manera
el desarrollo de los mercados formales del suelo
y de la vivienda para hogares de bajos recursos.
Por ejemplo, el requisito de tamafio minimo de
lotes establece niveles de consumo de suelo que
los hogares de menores ingresos no pueden per-
mitirse. Ademas, estas regulaciones determinan
la cantidad de viviendas que pueden construirse
en los lotes, estableciendo alturas maximas,
coeficientes de utilizacion del suelo o asignacion
de espacios abiertos, lo que provoca un sesgo en
la oferta de viviendas hacia el mercado de altos
ingresos. Los costos de aprobacién de proyectos
relativamente altos (tanto en términos de tiempo
como de dinero) también tienen un impacto ne-
gativo, ya que elevan el costo final de la vivienda
y/o desalientan a los desarrolladores a la hora
de construir viviendas para hogares de bajos
recursos. A la vez; no obstante, las politicas de
inclusion (tales como la recuperacion de plusva-
lias o las contribuciones por mejoras, las tarifas
de impacto y la conservacion de suelo vacante
destinado al desarrollo de viviendas sociales)
reducen la probabilidad de que los hogares
recurran a los mercados informales del suelo.

Uno de los conceptos mas importantes que
debemos comprender es que la informalidad no
es simplemente un problema de pobreza, sino
una distorsion del mercado del suelo que afecta
a hogares de todos los niveles de ingreso. Por
lo tanto, la regulacién del uso del suelo deberia
contribuir al disefo de politicas que logren
solucionar las causas fundamentales de la infor-
malidad y mantengan bajos los precios de los
terrenos con servicios.

Larelacién entre la eficiencia y la equidad
parece ser el centro de los debates sobre la regu-
lacion del uso del suelo. Esta relacién se da segiin
diferentes normas, dependiendo de si hablamos
de areas urbanas de altos ingresos o de bajos
ingresos, tal como lo demuestran claramente las
zonas especiales de interés social (ZEIS) de Brasil,
es decir, areas de bajos ingresos que el estado
preserva con el fin de construir viviendas sociales.
CG: Efectivamente. Las normas tales como las
regulaciones de zonificacién urbana para fines
generales son bastante diferentes de las normas
en pro de los pobres que se establecen en las
ZEIS. La zonificacion para fines generales tiene
como objetivo mejorar la eficiencia del uso del
suelo urbano, especialmente en el mercado for-
mal de la vivienda. La planificacién adecuada
facilita la inversién oportuna en infraestructura
y el desarrollo urbano a gran escala. En general,
el uso eficiente del suelo contribuye a una mejor
productividad urbana. No obstante, muchas
veces la eficiencia no garantiza en si misma el
acceso a la vivienda por parte de los grupos
de menores recursos.

Por el momento no contamos con una eva-
luacién rigurosa de los efectos de las ZEIS; sin
embargo, es importante considerar dos aspectos
cuando pensamos en las normas menos rigidas
establecidas para la vivienda destinada a hogares
de menores recursos. En primer lugar, el razona-
miento para permitir que existan diferentes regu-
laciones para distintos segmentos del mercado
de la vivienda radica en que esta division mejora
el bienestar general. En segundo lugar, la solu-
cién pragmatica de regularizar las areas infor-
males genera el cuestionamiento hacia los
municipios sobre la razén por la cual no permiten
mayores densidades desde un principio, siempre
que exista la infraestructura apropiada. En teoria,
permitir el desarrollo de mayor densidad en
areas formales aumentaria la oferta general de
suelo edificable, lo que, a su vez, reduciria los
precios y aumentaria la disponibilidad de
viviendas sociales.

¢Existe algin buen ejemplo de regulaciones
del uso del suelo politicamente factibles y con
inclusién social?

CG: En la mayoria de los paises en vias de desa-
rrollo, el desafio radica en disefar politicas que
traten las causas fundamentales de la informali-
dad y promuevan la inclusién social. Las jurisdic-
ciones que han adoptado e implementado efecti-
vamente medidas de inclusién pueden hoy en
dia proporcionar opciones de viviendas méas
asequibles en el mercado formal. No obstante,
existen al menos dos tipos de enfoques distintos
que adelantan la agenda de la regulacién del
uso del suelo en nuestras ciudades por caminos
diferentes y con distintas implicaciones.

El primer tipo de enfoque tiene que ver con
relajar las restricciones del uso del suelo que
afectan de manera desproporcionada la oferta de
viviendas para hogares de bajos recursos. Somos
conscientes de que los costos del suelo mas al-
tos debido al “consumo forzoso” dificultan cada
vez més la posibilidad de que los hogares de bajos
ingresos accedan a la vivienda. Revisar este tipo
de normas (tales como permitir unidades de con-
dominio en areas de baja densidad, que es donde
vive la mayoria de los hogares de bajos recursos;
aumentar los coeficientes de utilizacién del suelo;
y reducir los tamanos minimos de los lotes para
las subdivisiones en las que la infraestructura
se esta introduciendo progresivamente) ayuda
a mejorar la accesibilidad a la vivienda en el
mercado formal. Estas medidas también permi-
ten que el desarrollo de viviendas para hogares
de bajos recursos sea mas rentable, lo que,

a su vez,aumenta los incentivos para ofrecer
unidades en este segmento del mercado. Hoy en
dia existen algunos ejemplos de desarrolladores
formales que estan construyendo subdivisiones
para hogares de bajos ingresos, asi como también
unidades habitacionales asequibles en algunos
municipios donde tanto la poblacién como la
demanda de viviendas sociales han crecido
mucho, tal es el caso de La Matanza, en el

area metropolitana de Buenos Aires.

El segundo tipo de innovacién en cuanto al
uso del suelo tiene que ver con realizar cambios
en los marcos regulatorios. Las jurisdicciones
gubernamentales en todos los niveles actual-
mente estan emitiendo diferentes politicas que
cumplen una funcién mas activa en el desarrollo
y el financiamiento del suelo y la infraestructura:

estas politicas guian el crecimiento urbanoy

los desarrollos en terrenos baldios, a la vez que
permiten recuperar las plusvalias derivadas de
las inversiones publicas a gran escala. Uno de los
ejemplos mas claros de estas politicas es el caso
de la ciudad de Rosario, Argentina. El gobierno
otorga derechos de construccion (principalmente
en areas de altos ingresos) siempre y cuando el
beneficio se utilice para financiar las inversiones
pUblicas que sean necesarias para edificar en
densidades altas y para proporcionar terrenos
con servicios para viviendas sociales o asenta-
mientos informales.

Ya he subrayado la importancia del gasto
en infraestructura. Durante la Gltima década,
las aglomeraciones metropolitanas en Argentina
se expandian a razén de un 3,5 por ciento anual
en promedio, mientras que la poblacion crecia
arazon de un 1,2 por ciento anual. Este ritmo
de desarrollo hace que el financiamiento de la
infraestructura sea un tema prioritario. Algunos
gobiernos municipales han respondido a esta
situacién implementando contribuciones por
mejoras. Trenque Lauquen es un ejemplo de esto.
El municipio ha utilizado estas contribuciones
no sélo para financiar las inversiones en infraes-
tructura sino también para gestionar el creci-
miento urbano y tener terrenos disponibles para
diferentes usos, incluido el de la provisiéon de
viviendas para hogares de bajos ingresos. El éxito
de esta medida, aunque con un alcance limitado,
demuestra que las contribuciones para mejoras
son un instrumento factible y flexible que puede
ayudar a extender los servicios urbanos. Ademas,
evita que los responsables de las subdivisiones
informales del suelo exploten el vacio que queda
entre los precios de terrenos formales con
servicios y sin servicios.
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Segun lo que sabemos y lo que desconocemos
acerca de la regulacién del uso del suelo en
América Latina, ;cuales son, a su criterio, los
temas de investigacion que el Instituto Lincoln
deberia priorizar?

CG: El Instituto Lincoln de Politicas de Suelo ha
estado realizando una magnifica labor en la gene-
racion de conocimientos acerca de la regulacion
del uso del suelo en América Latina a través del
apoyo a las investigaciones, los seminarios y otras
actividades, ademas de fomentar valiosas inte-
racciones entre un amplio pablico de planificado-
res urbanos y gestores de politicas en la region.
Ahora debemos continuar trabajando sobre estos
conocimientos a fin de promover politicas que
mejoren el acceso al sueloy a la vivienda e identi-
ficar las fuentes que generan distorsiones en la
oferta de viviendas y que tienen como resultado
un bajo nivel de cumplimiento y una informalidad
generalizada.

Esto significa mejorar nuestra comprension
del impacto que tienen las innovaciones en mate-
ria de regulacién que se estan produciendo en la
region. Aunque tenemos algunos casos de estudio
sobre los efectos de estas nuevas herramientas,
debemos llevar a cabo una revision integral sobre
la manera en que las ciudades, los municipios, los
estados y los organismos nacionales definen sus
marcos regulatorios. La creacién de una base de
datos integral que contenga esta informacién en
relacién con las principales aglomeraciones urba-
nas en la regién permitiria realizar comparaciones
a lo largo del tiempo y entre municipios.

Con este fin, el CIPUV ha llevado a cabo una
encuesta nacional a funcionarios de planificacion
acerca de las regulaciones del uso del suelo en las

areas metropolitanas de Argentina. El conjunto
de indicadores utilizados en el Indice de Politicas
de Suelo del CIPUV (CILP) proporciona informacion
detallada sobre parametros tales como la exis-
tencia de planes de uso del suelo, las autoridades
responsables de los cambios de zonificaciéony de
los procesos de aprobacién de proyectos residen-
ciales, la existencia de restricciones de edificacion,
los costos relacionados con la aprobacién de
proyectos y la implementacion de instrumentos
de recuperacion de plusvalias.

A medida que ha transcurrido el tiempo,
nuestra investigacion ha comenzado a reformular
las actitudes de los planificadores en cuanto a
los marcos regulatorios. Hemos iniciado el dialogo
con los planificadores y con los funcionarios
pUblicos para comprender mejor la funcién que
cumplen los mercados de suelo en las ciudades,
asi como también el impacto que tienen las regu-
laciones. Ademas, nuestros indices estandariza-
dos han permitido realizar la comparacién entre
diferentes regulaciones en distintos municipios,
asi como llevar a cabo un analisis a nivel metropo-
litano y estatal. Como resultado, algunas jurisdic-
ciones municipales y provinciales en Argentina
recientemente han actualizado (o se encuentran
en el proceso de actualizar) sus planesy leyes
sobre el uso del suelo, algunas de las cuales
datan de casi medio siglo.

¢Seria factible desarrollar una version
internacional del indice de Politicas de Suelo
del CIPUV?
CG: Si. Desarrollar esta iniciativa tendria dos
efectos muy importantes. En primer lugar, permi-
tirifa comparar distintas areas metropolitanas
en toda América Latina'y mejorar la visibilidad
del éxito que algunas ciudades han logrado al
aumentar el acceso al suelo. En segundo lugar,
brindaria un terreno fértil para que los gestores
de politicas e investigadores aprendieran cuéales
son las iniciativas que tuvieron mejores reulta-
dos. Esta iniciativa no sélo es factible sino
también un desafio primordial que debe tratarse
en los proximos anos. L

NUEVO LIBRO DEL INSTITUTO LINCOLN

iLas normas de zonificacion funcionan!
El aspecto econémico de la regulacion

del uso del suelo

William A. Fischel

LA ZONIFICACION TIENE UNA
HISTORIA RESPETABLE, pero las
comunidades locales la utilizan en
exceso para bloquear nuevos desarro-
llos de viviendas, de tal manera que
exacerban la expansion urbana des-
controladay la inequidad social, segin
sostienen los autores de jLas normas
de zonificacién funcionan!, un nuevo
libro publicado por el Instituto Lincoln
de Politicas de Suelo.

En un definitivo informe econdémico,
politico y legal sobre la regulaciéon mu-
nicipal del uso del suelo, el autor Wi-
lliam A. Fischel, profesor del Dart-
mouth College, revela de qué manera
los propietarios de viviendas que
desean proteger sus inversiones han
logrado que el desarrollo resulte dificil
y costoso. “Las intervenciones estatales,
federales y judiciales para controlar la
zonificacién municipal han dado como
resultado méas danos que soluciones”,
indica Fischel. “Para lograr el creci-
miento de la economia, la reduccion de
la desigualdad y la mejora del entorno,
los Estados Unidos debe dejar de fo-
mentar las regulaciones municipales
del uso del suelo “.

Durante un siglo, la zonificacién
ha sido una institucién Gtil y popular,
que ha permitido a las ciudades dia-
gramar su propio cursoy a los propie-
tarios, proteger sus inversiones princi-
pales. Sin embargo, segln Fischel, en
vista del aumento de los precios inmo-
biliarios residenciales en los Gltimos
afos, la preocupacion en torno al valor
de las viviendas ha generado obstacu-
los al crecimiento, lo que ha dado como
resultado una expansion urbana des-
controlada, ingresos inmoviles y segre-
gacion racial, ademas de desacelerar

el crecimiento de la economia de los
Estados Unidos. La zonificacion, deses-
timada en el pasado por los economis-
tas como papel mojado, actualmente
se considera una influencia de la mayor
importancia para el desarrollo.

En jLas normas de zonificacién
funcionan! se analiza tanto la base
de comportamiento como los efectos
econdémicos de la regulacion del uso
del suelo del gobierno municipal. Esto
requiere no s6lo un modelo econémico
sobre el funcionamiento de la zonifica-
cién, sino también una comprensién
mas profunda de los factores sociales,
politicos y tecnolégicos que definieron
su rumbo durante los Gltimos cien anos.
La zonificacién debe su popularidad al
éxito logrado en la proteccion del valor
de las viviendas unifamiliares, por lo
que las reformas para evitar la expan-
sién urbana descontrolada deberian
tener en cuenta este aspecto.

Entre las lecciones clave de jLas normas
de zonificacién funcionan!, destacamos
las siguientes recomendaciones:

» Recortar los subsidios de impuestos
federales para viviendas ocupadas
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por sus propietarios, comenzando
por la deduccién de intereses de
hipotecas de viviendas.

« Reevaluar los motivos de preocupa-
cioén en cuanto a las exacciones. Los
tribunales y legislaturas deberian
ser conscientes de que los nuevos
desarrollos pueden tener un impacto
publico mayor que los desarrollos
anteriores.

« Eliminar el control del alquiler, que
puede reducir la oferta de viviendas
en alquilery, en consecuencia,
llevar a méas gente hacia el sector
de viviendas ocupadas por sus pro-
pietarios, lo que fomentaria un mayor
nivel de SPAN (“Si, Pero Aqui No”,
grupos de residentes que se oponen
a desarrollos cercanos a sus
domicilios).

Para resolver la zonificacion de
exclusion, reducir la amenaza de
danos en términos monetarios.

Fischel concluye invirtiendo el
famoso dicho de Daniel Burnham,y
sugiere que las comunidades deberian
“hacer sélo planes pequenos”. Segin
Fischel, los planes a gran escala son,
por lo general, los objetivos principales
para aquellos que se oponen al desarro-
llo. La modestia en cuanto a la escala
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generalmente logra obtener los resulta-
dos esperados, especialmente debido a
que muchas revisiones tienen umbrales
que intencionalmente les otorgan un
mayor margen de accion a los actores
de menor envergadura. En particular,
los megaproyectos de renovacion
urbana, tal como el de Nueva Londres,
Connecticut, generan un nivel de resis-
tenciay publicidad negativa que los
desarrollos mas modestos y limitados

pueden evitar con mucha mas facilidad.

William Fischel ha sido profesor de eco-

nomia en Dartmouth College desde 1973.

Es autor de cuatro libros, incluyendo The
Economics of Zoning Laws (1985) y The
Homevoter Hypothesis (2001), y ha escrito
maés de 50 articulos sobre tematica del
gobierno municipal. Trabajé en la junta
de zonificacién de Hanover, Nueva
Hampshire, durante 10 afos y fue inte-
grante de la junta directiva del Instituto
Lincoln de Politicas de Suelo por 4 afos.
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Fideicomisos de suelos estatal en la regién
oeste de los EE.UU.: Deberes fiduciarios
en un entorno cambiante (actualizado)

Peter W. Culp, Andy Laurenzi, Cynthia C. Tuell y Alison Berry

Fideicomisos de suelo estatales en la
region oeste de los EE.UU. (actualizado)
introduce al lector en el concepto de
suelos de fideicomisos estatales, que

el Congreso otorgb a cada estado desde
sus origenes con el fin de apoyar a las
instituciones publicas, especialmente
los jardines de infantes y las escuelas
primarias y secundarias publicas. En
este informe se analiza la historiay
condicion actual de los suelos de fidei-
comisos en la region oeste de los EE.UU.,
donde se concentra el 85 por ciento del
resto de los 18 millones de hectéareas

de estos terrenos. También se ofrecen
ejemplos de iniciativas que ayuden a los
administradores de tierras y otras partes
interesadas a cumplir con la gran canti-
dad de responsabilidades que se derivan
del fideicomiso, a la vez que se generan
ingresos mayores y méas confiables para
los beneficiarios de fideicomisos, se
adaptan los intereses y motivos de
preocupacion publicos y se mejora el
entorno general de toma de decisiones
para la gerencia del fideicomiso.

Este informe integral es una version
actualizada del que se publicé original-
mente en el aino 2006. Refleja la condi-
cion actual de las iniciativas analizadas
en los casos de estudio, y los graficos,
cuadros y apéndices incluyen estadisticas
del ejercicio fiscal 2013. Fideicomisos
de suelo estatal en la regién oeste de los
EE.UU. es un producto de Western Lands
and Communities, un programa conjunto
del Instituto Lincoln de Politicas de
Sueloy el Sonoran Institute.

Los suelos de fideicomisos estatales
suelen ser una categoria de propiedad
del suelo en los EE.UU. que no se com-
prende muy bien. Segin Stephanie Sklar,
gerente general del Sonoran Institute,
“este conocido informe se actualizé
y reimprimié para que pueda seguir
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utilizdndose como un texto introductorio
sobre este tema. El informe ilustra clara-
mente los diferentes grados de flexibilidad
que tiene cada estado para administrar
sus fideicomisos, a la vez que cumplen
con su responsabilidad fiduciaria hacia
los beneficiarios” Sklar agrega que el
Sonoran Institute ha establecido la cos-
tumbre de enviar este informe cada afo
a todos los nuevos administradores de
suelos de fideicomisos, y sefala que “la
historia y el contenido principal de este
informe no han cambiado en lo esencial,
pero los datos actualizados lo hacen
mucho mas oportuno y Gtil”.
Fideicomisos de suelo estatal en
la regién oeste de los EE.UU. (junto con
su respectivo sitio web: www.statetrust
lands.org) muestra la cantidad de suelo

que cada estado tiene bajo fideicomiso,
el tipo de actividades que se llevan a
cabo en los suelos de los fideicomisos
para generar ingresos, quiénes son los
beneficiarios, y los ingresos anuales
generados y distribuidos a los
beneficiarios.

Alo largo de la region oeste de los
EE.UU., las comunidades estan cam-
biando rapidamente como resultado del
crecimiento de la poblacién y de un cam-
bio sostenido, a nivel nacional, hacia una
economia mas diversificada y basada
en el conocimiento. En este informe se
presentan las estrategias y los enfoques
que, como respuesta, han adoptado los

administradores de suelos de fideicomi-

sos estatales incluyendo las siguientes

medidas:

- Establecer marcos integrales de
gestion de activos para equilibrar la
generacion de ingresos a corto plazo
y el mantenimiento y la mejora del
valor a largo plazo.

« Incorporar enfoques de planificacion
en colaboracion con partes interesa-
das externas para lograr una mejor
administracién del fideicomiso de
suelos.

« Fomentar las actividades de desarrollo
inmobiliario que emplean herramientas
sostenibles de disposicion del sueloy

Crédito: Wyoming Office of State Trust Lands and Investments

procesos de planificacion a gran escala,
en particular en las areas de rapido
crecimiento.

« Apoyar proyectos de conservacion
que aumenten el potencial de ingre-
sos, ofrezcan servicios relacionados
con el ecosistemay permitan diferen-
tes tipos del uso de los suelos bajo
fideicomiso.

« Realizar reformas integrales para
expandir la flexibilidad y responsabili-
dad de los sistemas de administracion
de suelos de fideicomisos.of trust
land management systems. L

Peter W. Culp es socio de Squire
Patton Boggs en Phoenix, Arizona.
Andy Laurenzi es el representante

de campo para la region suroeste de
Archaeology Southwest. Se dedica

a la gestion de las actividades de
proteccidén de recursos culturales

en Arizona y Nuevo México.

Cynthia C.Tuell es exbecaria del
Sonoran Institute.

Alison Berry es especialista en energia
y economia en el Sonoran Institute.
Su trabajo se centra en los problemas
deluso del suelo en la regién oeste.

TAMBIEN DISPONIBLE

En un informe relacionado, Conservacién
de los suelos de fideicomisos estatales:
Estrategias para la zona intermontafiosa
del oeste, los autores Susan Culp y Joe
Marlow examinan las estrategias para
conservar los suelos de fideicomisos
estatales con un valor ecolégicoy
ambiental, a la vez que se mantiene la
obligacion del fideicomiso de generar
ingresos para jardines de infantes,
escuelas primarias y secundarias,

y otros beneficiarios.

Marzo 2015/ 68 paginas / Rustica / $15,00 /
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De estigma a solucién
CONTINUADO DE LAP. 13

Aproximadamente el 46 por ciento
de las 80 comunidades respaldadas
por ROC USA se encuentra en Nueva
Hampshire o Massachusetts, dos
estados pequenos con algunas de
las protecciones mas efectivas del
pais para los residentes. Hay 89
cooperativas de residentes adicio-
nales en Nueva Hampshire anteriores
al lanzamiento de ROC USA.

Para comprender el valor de las
leyes de proteccién firmes para los
residentes, basta con contar la his-
toria de Ryder Woods, un parque de
174 casas moéviles en Milford, Con-
necticut, a 18 kilbmetros al sur de
New Haven, pegado a una carretera
principal. Connecticut es uno de 19
estados que ofrecen incentivos tri-
butarios o brindan a los residentes
“algunas” protecciones cuando se
vende la comunidad, aunque tam-
bién presenta “importantes vacios”,
segln Carter.

En 1998, el duefio de Ryder
Woods vendi6 su propiedad a em-
prendedores inmobiliarios. Informé
a los residentes por medio de avisos
de desalojo, en contravencion de las
leyes estatales, que le exigian no
s6lo dar un aviso por adelantado
de la venta pendiente sino también
ofrecerles la oportunidad de ser los
primeros en comprar el suelo. Ryder
Woods tenia una asociacién de pro-
pietarios activa y rapidamente se
organizaron protestas, peticionesy
campanas ante la legislatura estatal
para cancelar la venta. Finalmente,
los medios de comunicacion se
hicieron cargo de la historia,y una
abogada de Milford ofreci6 sus
servicios de forma voluntaria para
ayudarlos. A medida que profundi-
zaba en el caso, se dio cuenta de
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que la ley estaba del lado de los
residentes, y que la comunidad
necesitaba mas respaldo legal que
el que ella podia ofrecer por si sola.
Pidi6 ayuda a un amigo y colega,
socio de una importante compaiia
de Hartford, que acepté tomar el
caso pro bono y asign6 la tarea a un
equipo de abogados. El caso finalizé
enunjuicioy en Gltima instancia

llegd hasta la corte suprema estatal.

El comprador original, que no esta-
ba interesado en este embrollo
legal, vendi6 la propiedad a un
segundo emprendedor.

Cuatro anos después de la venta
original, el tribunal fallé a favor de
los residentes. En un pacto sin pre-
cedentes, y como parte del acuerdo,
el segundo emprendedor compro
un nuevo terreno a un kilometro
y medio de la parcela original y
reconstruy6 completamente alli la
comunidad. Elemprendedor com-
pré 174 casas moviles nuevas y se
las vendi6 a los residentes a un pre-
cio significativamente reducido, con
hipotecas mas favorables que cual-
quier otro financiamiento conven-
cional del mercado. Construy6 un
centro comunitario y un estanque
que completd con cisnes.Y como
parte del acuerdo dio a los residen-
tes la oportunidad de formar una
cooperativay comprar el terreno,
lo cual hicieron en 2009 con un
financiamiento de compra de
US$5,4 millones de ROC USA Capi-
tal. La escritura de compra se firmé
en las oficinas de la mencionada
compafia de Hartford, la cual siguié
prestando sus servicios de forma
voluntaria a los residentes hasta
que se complet6 la venta. Hoy, en
el suelo que ocupaba la comunidad
original de Ryder Woods, hay una
tienda de Walmart.

“A veces, cuando recordamos
lo que pasd, pensamos que fue una

locura. Contratamos un autobds,
fuimos a Hartford, hablamos con la
legislatura, y luchamos. Nos junta-
mos y ganamos contra dos empren-
dedores multimillonarios”, explica
Lynn Nugent, de 68 afios de edad,
vendedora a tiempo parcial en una
tienda de Sears, y una de los resi-
dentes que ayud6 a organizar la
campana junto con su marido,
cerrajero jubilado. “Yo siempre
digo: Antes perteneciamos a otra
persona;ahora nos pertenecemos
a nosotros mismos”.

Mejor acceso a
casas prefabricadas
econdomicas y

de calidad

A diferencia de los residentes de
Ryder Woods, muchos propietarios
de casas prefabricadas tienen pro-
blemas para conseguir una unidad
de calidad con un financiamiento
asequible. De nuevo, el principal
responsable es la legislacion. Segin
la ley federal, las casas prefabrica-
das se consideran una propiedad
personal,como un automoévil o una
embarcacién, y no una propiedad
inmueble como las casas tradicio-
nales. Por lo tanto, los compradores
no pueden acceder a préstamos
hipotecarios. En cambio, el finan-
ciamiento se realiza por medio de
préstamos personales. Estos prés-
tamos son més caros que las hipo-
tecas, con un promedio de tasas
de interés 50 a 500 puntos basicos
mayor, y con menores protecciones
al consumidor. Mas del 70 por cien-
to de los préstamos para la compra
de casas prefabricadas es de este
tipo, considerado un sustituto de
productos subprime.

“Esta situacion de pertenecer
a un segundo nivel es una de las

mayores limitaciones para aumentar
elinventario de casas prefabricadas
permanentemente asequibles”, dice
McCarthy. “Es un obstéaculo al finan-
ciamiento de las casas, incremen-
tando su costo y reduciendo el
potencial de acumulacién de patri-
monio neto, porque reduce la
demanda efectiva de unidades
existentes”.

Si bien la solucién ideal seria
cambiar las leyes federales de la
titulacion, no es probable que ocurra.
En cambio, Next Step, una organiza-
cién sin fines de lucro de Kentucky,
ha establecido el concepto de
“Viviendas Prefabricadas Hechas
Correctamente” (Manufactured
Housing Done Right o MHDR)”. Esta
estrategia innovadora pone casas
prefabricadas asequibles de alta
calidad -junto con el financiamiento
correspondiente- a disposicion de
consumidores de ingresos bajos
a moderados, por medio de una
combinacién de casas térmicamen-
te eficientes, educacion a los com-
pradoresy financiamiento barato.
Funciona de la siguiente manera.

Primero, Next Step brinda a
los compradores de bajos ingresos
acceso a casas prefabricadas de
alta calidad. La organizacién cred
una cartera de modelos sélidos 'y
asequibles. Cada casa de Next Step
cumple o excede las normas Energy
Star, reduciendo tanto los costos
de los servicios publicos para el pro-
pietario como la huella medioam-
biental. De acuerdo a Next Step, las
pruebas han demostrado que estas
casas son un 30 por ciento mas
eficientes que una casa béasica que
cumple con el cédigo de edificacion,
y 10 a 15 por ciento més eficiente
que una casa Energy Star basica. En
promedio, esto genera un ahorro de
energia de US$1.800 al afo por cada
casa moévil anterior a 1976 reempla-

zada,y US$360 al afio por cada
casa nueva establecida.

Ademas, las casas de Next Step
estan “disefadas para garantizar
gue sean econémicas al tiempo que
cumplen con las normas de calidad”.
Se instalan sobre cimientos perma-
nentes, proporcionando un mayor
soporte estructural contra el viento
y reduciendo los problemas de
asentamiento. Las casas tienen
pisos y aislamiento de alta calidad,
lo cual ayuda a aumentar su durabi-
lidad y reducir los gastos de energia.
Y como el problema principal de
los cimientos es el agua, las casas
de Next Step tienen protecciones
adicionales contra la humedad.

Mejor acceso
a financiamiento
sostenible

Next Step también asegura a los
compradores de vivienda un finan-
ciamiento seguro, sostenible y eco-
némico. “Uno de los problemas de
esta industria es que los mercados
de capital no participan de forma
importante”, explica Stacey Epperson,
Directora Ejecutiva de Next Step.
“No hay un mercado secundario
significativo, de manera que hay
muy pocos prestamistas en el mer-
cadoy muy pocas opciones para los
compradores. Nuestra solucién es
preparar a nuestros prestatarios
para que sean propietarios, y después
conseguirles buenos préstamos”.
Next Step trabaja con una com-
binacion de prestamistas cony sin
fines de lucro, aprobados por la or-
ganizacién, que proporcionan un
financiamiento seguro a precios
razonables. Como contrapartida,
Next Step reduce el riesgo de los
prestamistas. Las casas estan
disefiadas para cumplir con los

requisitos de los prestamistas, y los
compradores reciben capacitacién
financiera integral para que puedan
tener éxito como compradores. Por
lo tanto, los compradores de casas
de Next Step no sé6lo obtienen una
mejor hipoteca inicial, sino que
tienen la capacidad para acumular
patrimonio neto y obtener un buen
precio de reventa cuando decidan
vender su casa.

Ademas, cada casa de Next Step
se instala sobre un cimiento perma-
nente para que el propietario pueda
cumplir con los requisitos de ciertos
programas hipotecarios con garantia
gubernamental, que son menos
onerosos que un préstamo personal.
Next Step estima que ha ahorrado
a sus 173 propietarios aproximada-
mente US$16,1 millones en pagos
de interés.

“En estos momentos, cerca
del 75 por ciento del financiamiento
de casas prefabricadas se hace con
préstamos personales. Pero el 70
por ciento de casas nuevas prefa-
bricadas se instala en suelos privados
donde, en muchos casos, la casa
se podria colocar sobre un cimiento
permanente, y el dueno podria
obtener una hipoteca de largo plazo
con una baja tasa de interés”, dice
Epperson.

El modelo de MHDR es innovador
en parte porque es escalable. Next
Step capacitay depende de una
red de organizaciones miembros
sin fines de lucro para implementar
el modelo en sus comunidades res-
pectivas. Next Step vende casas a
sus miembros a precios competitivos,
y después las organizaciones miem-
bros supervisan el proceso de iden-
tificary educar a los compradores,
ayudando a conseguir el préstamo
y administrando la instalacién.

“En el modelo tradicional de la
industria, no habia manera de que
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una organizacion sin fines de lucro
pudiera comprar una casa prefabri-
cada a precios de mayorista. Esto
es lo que hemos disenado, y como
resultado podemos ofrecer una
vivienda mucho méas econémica
que si la organizacién sin fines de
lucro o el propietario tratara de
comprarlas por si mismos”, explica
Kevin Clayton, presidente y Director
Ejecutivo de Clayton Homes, uno
de los productores méas grandes de
casas prefabricadas del pais, y uno
de los proveedores de largo plazo
de Next Step.

“El programa Next Step funciona
porque prepara a la gente para tener
éxito”, dice Clayton. “Next Step les
ofrece asesoramiento para ser
propietarios y les brinda apoyo si
tienen problemas econémicos en
el futuro. Pueden comprar su casa
por mucho menos dinero, acumular
patrimonio neto y pagar una cuota
mensual baja por su préstamoy
sus costos de energia”.

Cyndee Curtis, una propietaria
de Next Step, esta de acuerdo.
Curtis tenia 27 anos de edad, era
soltera y estaba embarazada cuan-
do compré una casa mévil usada
modelo Fleetwood de 1971 por
US$5.000 en 2001. La colocé en
un lote de su propiedad en las
afueras de Great Falls, Montana.

“No tenia dinero, no tenia un
titulo universitario, y no tenfa op-
ciones”, dice Curtis. “El viejo tanque
séptico de acero tenia agujeros por
el 6xido, era como una bomba de
tiempo. La alfombra estaba comple-
tamente gastada, el lin6leo debajo
de la alfombra tenia agujeros de
gquemaduras, y el cielorraso tenia
fugas donde se habia colocado una
extension de la casa. Todos los afos
compraba libros de construccién,
iba a Home Depot y preguntaba
cémo arreglar esa fuga. Y todos los
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anos me encontraba en la situacion
de arreglarla sola. Habia moho en
el umbral de la puerta debido a

esa fuga, y tenia un recién nacido
viviendo en la casa”.

En 2005, Curtis volvid a la
universidad por dos afios, obtuvo
su titulo de enfermera'y comenzé a
trabajar como enfermera practica
registrada, ganando US$28.500 por
afno. “Ahora que estaba ganando
un sueldo decente, podia explorar
mis opciones”, dijo Curtis, madre
soltera de dos hijos. “Queria con-
seguir un lugar donde mis hijos
pudieran crecer con orgullo, y
aprovechar el lote al maximo”.

Pero su historial de crédito no
era bueno, y finalmente recalé en
NeighborWorks Montana, un miem-
bro sin fines de lucro de Next Step,
que le inform6 sobre el programa de
Next Step. En los dos afios y medio
siguientes, Curtis trabajé con el
personal de NeighborWorks Monta-
na para reparar su historial de cré-
dito. Con su ayuda, consiguié una
hipotecay compré una casa de Next
Step por US$102.000, que incluia no
sé6lo la casa sino también la extrac-
cién, eliminacion y recambio de su
viejo sistema séptico. Como la casa
de Next Step esté instalada sobre
un cimiento permanente que reline
ciertas calificaciones, y debido a
haberse mejorado el historial de
crédito, los ingresos y las condicio-
nes de vivienda de Curtis, pudo con-
seguir una hipoteca del programa
de Desarrollo Rural del Departamento
de Agricultura de los EE.UU., mucho
menos onerosa que los préstamos
personales comunes. Ademas,
mientras que la casa mévil anterior
de Curtis tenfa un titulo equivalente
a un automovil, su casa de Next
Step tiene una escritura similar
a la de una casa construida sobre
el terreno. Por lo tanto, un futuro

comprador también estara en
condiciones de solicitar una hipoteca
tradicional.

Curtis dice que su casa de Next
Step le ha proporcionado ahorros
de energia significativos. “Tengo 40
metros cuadrados mas que antes.
Antes tenia un bano; ahora tengo
dos. Y sin embargo, mis gastos de
gasy electricidad se han reducido
en dos tercios”.

Dice ademas: “Mi casa es mil por
ciento mejor que donde vivia antes.
Si una persona entra a mi casa, no
se da cuenta de que es prefabricada.
Tiene lindas puertas, con paredes
texturizadas. Se parece a cualquier
otra casa nueva donde uno quisiera
vivir. A veces la gente cree que tiene
que sufrir con una vivienda en malas
condiciones. Yo sé lo que es vivir asf,
y les quiero decir que si trabajan
con dedicacién pueden mejorar su
viday la de su familia”. L

Loren Berlin es escritoray
consultora de comunicaciones del
area metropolitana de Chicago.
Contacto: loren@lorenberlin.com.
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alta del gobierno es mantener

la estabilidad social. El proprietario
de una vivienda SPR en Beijing dijo:
“Estoy seguro de que el gobierno no
nos va a desalojar de nuestras casas.
Si lo hiciera, d6nde viviriamos?
¢Frente a la alcaldia?”

Un desafio importante
para el gobierno

Hacer cumplir la ley contra los
millones de hogares que viven en
unidades SPR seria realmente poco
prudente politicamente. Ello gene-
raria descontento social, que es lo
Gltimo que el gobierno quiere que
ocurra. No obstante, no es facil en-
mendar la ley, y el gobierno central
no ha podido encontrar desde hace
tiempo un sistema de gestion de
suelo adecuado para una China
urbanizada. Sin una solucién clara,
el gobierno central ha decidido por
ahora tolerar las viviendas SPR.
Los gobiernos locales, sin em-
bargo, se sienten méas incomodos
con la creciente cantidad de unida-
des de vivienda SPR, porque reducen
su demanda de suelo residencial
gubernamentaly por lo tanto sus
ingresos por concesiones de suelo.
Pero debido a su temor al descon-
tento social, la mayoria de los
gobiernos locales se limita a repetir
la retérica del gobierno central
sobre la ilegalidad de las viviendas
SPR. La tolerancia del gobierno
también es un indicio de que las
viviendas SPR ofrecen albergue a
muchos grupos de ingresos bajos 'y
medios a los que tanto el gobierno
como el mercado no han podido
proporcionar. En el debate pablico,

el argumento a favor de las viviendas
SPR es que cumple una importante
funcién social, al albergar a la gran
cantidad de trabajadores migrantes
gue China necesita para continuar
con su rapido crecimiento econémico
urbano.

Quizé& la mayor preocupacion
para el gobierno sea el impacto de
las unidades SPR sobre los merca-
dos inmobiliarios, las finanzas
municipales y las formas urbanas
futuras. En la actualidad, ya hay
un exceso de oferta en el mercado
formal de viviendas urbanas. Una
oferta adicional de viviendas SPR
debilitaria atn méas la demanda en
el mercado formal y aumentaria
el riesgo de los créditos bancarios.
Ademas, los esfuerzos de planifica-
cion de China no cubren el suelo
rural fuera de las areas de planifica-
cion designadas. El crecimiento de
viviendas SPR en estas areas podria
dar lugar, por lo tanto, a patrones
de desarrollo urbano indeseados.

Reformas
recomendadas

En reconocimiento de las causas
que dieron lugar al desarrollo de
viviendas SPR, la Tercera Sesion
Plenaria del Partido Comunista

del decimoctavo Comité Central

de China publicé un documento

en noviembre de 2013 que sugiere
pautas para realizar reformas direc-
tamente relacionadas con el suelo,
el hukou y las finanzas municipales.

Sobre el suelo: Integrar los merca-
dos de suelo para construccion
urbanos y rurales. Permitir la venta,
alquiler y toma de acciones de suelo
de construccion rural de propiedad
colectiva, siempre y cuando cumplan
con las normas de planificacion.

Reducir la expropiacién de suelo
que no promueva el bienestar
publico.

Sobre el hukou: Acelerar la reforma
del sistema de hukou para ayudar

a que los agricultores se conviertan
en residentes urbanos. Los esfuerzos
deben dirigirse a poner los servicios
publicos urbanos basicos (como
las viviendas econémicas y la red
de seguridad social) al alcance de
todos los residentes permanentes
de las ciudades, incluidos los
residentes rurales que han migrado
a las ciudades.

Sobre las finanzas municipales:
Mejorar el sistema tributarioy am-
pliar la base tributaria local aumen-
tando gradualmente la proporcion
de impuestos directos (sobre todo
el impuesto sobre los ingresos per-
sonalesy el impuesto sobre la pro-
piedad). Acelerar la legislacion de
impuestos sobre la propiedad.

Estas reformas se proponen
desmantelar el sistema dual de ges-
tion de suelo, permitiendo que los
pueblos participen de los beneficios
del desarrollo del suelo y aumen-
tando los costos de transaccion de
la expropiacion de suelo. El sistema
de hukou se ira dejando de lado
gradualmente, comenzando en las
ciudades mas pequenas. Si bien las
acciones especificas en estos dos
frentes de reformas se estan esta-
bleciendo y ensayando actualmente
en programas piloto, la reforma a
las finanzas municipales sigue siendo
motivo de gran preocupacion. Si se
reduce el alcance de las concesiones
de sueloy se desmantela el sistema
de hokou, las ciudades veran reduc-
ciones significativas en sus ingresos
por venta de suelo y los gastos
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publicos aumentaran para propor-
cionar servicios a los trabajadores
migrantes y sus familias.

Si bien los impuestos sobre la
propiedad residencial seran una
nueva fuente de ingresos municipa-
les, este cambio no ocurrird de in-
mediato. El gobierno central esta
escribiendo ahora la ley de impues-
tos sobre la propiedad, y pueden
pasar por lo menos dos anos antes
de que sea promulgada por la
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Asamblea Nacional Popular China.
Como también las ciudades tardaran
unos anos en establecer sistemas
de avallo, el impuesto sobre la pro-
piedad residencial no financiara los
presupuestos municipales durante
un tiempo. De todas maneras, se
espera que este nuevo ciclo de
reformas politicas resolvera apro-
piadamente el critico problema

de las viviendas SPR. L

Este arco lleva a un complejo habitacional de viviendas recién construidas en Shenzhen.

Crédito: Zhi Liu
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Fidicomiseos de Suelo Comunitario
que crecen desde la base
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y viviendas deterioradas, mientras
que las areas circundantes estaban
amenazadas por la presion del
desarrollo inmobiliario. Si bien los
fundadores —Esperanza Communi-
ty Housing Corporation, Strategic
Actions of a Just Economy y Abode
Communities— pensaron inicial-
mente en crear un CLT principal-
mente como una herramienta de
vivienda, han asumido un papel mas
amplio en la implementacién de una
vision comunitaria. “Originalmente,
nos constituimos como un grupo

de adquisicién de suelos. Después,
nuestros miembros quisieron orga-
nizarse”, dice la directora ejecutiva
Sandra McNeill. EL CLT se ha organi-
zado, por ejemplo, contra el propie-
tario malintencionado que estaba
tratando de desalojar a los residen-
tes de un edificio que habia dejado
deteriorar a propésito para aprove-
charse del vencimiento de las res-
tricciones en el monto del alquiler
de las viviendas de Seccion 8. Tam-
bién se ha organizado para recaudar
fondos para llevar a cabo mejoras
en el transporte y en los espacios
verdes en su barrio, y ha participado
en coaliciones para el apoyo de
politicas municipales mas amplias,
como, por ejemplo, el aumento

de financiamiento para viviendas
sociales.

El grupo se describe ahora como
“una iniciativa comunitaria para
estabilizar los barrios situados al sur
del centro de Los Angeles” T.R.U.ST.
South LA es una organizacién inde-
pendiente que se considera parte del
equipo de desarrollo de proyectos de
vivienda, y se asocia con otros para

La zona sur de Los Angeles estaba llena de lotes vacantes y casas deterioradas cuando se formé el
fideicomiso de suelo comunitario T.R.U.S.T. South LA en 2005 para revitalizar el barrio y preservar
las viviendas sociales. Crédito: Rudy Espinoza

comprar, financiar y construir o
rehabilitar viviendas.

Aun cuando T.R.U.S.T. South LA
realiza muchas tareas de organiza-
cibn, casi todo su trabajo de politica
se realiza en colaboracién con otros
grupos, incluyendo sus socios funda-
dores. A los emprendedores que
se dedican a viviendas sociales, en
general no les gusta correr riesgos”,
dice McNeill. “Pueden involucrarse
en actividades politicas para garan-
tizar que se proporcione financia-
miento para viviendas sociales,
pero no mas que eso”.

El Fideicomiso de Suelo Community
Justice (Justicia Comunitaria) de
Filadelfia se constituy6 en el noreste
de Filadelfia en 2010, cuando el mer-
cado inmobiliario estaba atravesando
fuertes altibajos. Aunque el barrio
estaba plagado de propiedades
vacantes y abandonadas, estaba
rodeado por todos lados de flore-
cientes mercados inmobiliarios, y

parecia probable que estos crecien-
tes precios y presiones inmobiliarias
se propagaran. El Proyecto de Revi-
talizaciéon Comunitaria de Mujeres
(Women’s Community Revitalization
Project o WCRP), junto con una coali-
cion de organizaciones civicas loca-
les, realizaron docenas de reuniones
plblicas para ayudar a los miembros
de la comunidad a comprender qué
significaba la formacién de un fidei-
comiso de suelo comunitario y explorar
sus inquietudes sobre las restriccio-
nes a la reventa. Los asistentes
votaron a favor de formar un CLT.

El CLT Community Justice se
constituyé como un programa del
WCRP, que cuenta con conocimientos
propios de desarrollo inmobiliario y
organizacién comunitaria, incluido
un departamento completo dedicado
a estas actividades.

Pero la directora ejecutiva del
WCRP, Nora Lichtash, advierte: “A
veces pierdes algunas relaciones,
cuando realizas actividades de
organizacién comunitaria... A ciertas
personas no le gusta que les presio-
nen para que haga lo correcto” En
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efecto, el WCRP aparentemente pre-
siond tanto a una concejala local
sobre ciertos temas que ella se negd
adar al CLT el suelo vacante que este
fideicomiso esperaba conseguir para
su primer proyecto inmobiliario. Al
final, sin embargo, la concejala ayu-
dé al grupo a establecer un banco de
suelo para toda la ciudad (Feldstein
2013-14), que promueve algunos de
los mismos principios que el fideico-
miso de suelo.

A pesar de tensiones potenciales
como estas, Lichtash cree que las
funciones del CLTy de la organizacion
comunitaria estan muy interrelacio-
nadas. Es importante recordar que
la organizacién comunitariay la
construccion de viviendas sociales
van unidas”, dice. Las personas que
aportan fondos creen que hay que
hacer una cosa o la otra, pero no
es bueno separar el CLT de las acti-
vidades de organizacién comunitaria.
Uno estéa construyendo capacidad
para los trabajos presentes pero
también para los trabajos futuros.
Cuando uno se organiza, se hace
respetar, porque tiene el poder
del pueblo”.

Desarrollar o no
desarrollar: Una
decision importante

El desarrollo de viviendas sociales
es un asunto complicado y caro que
ninguna organizacién comunitaria
deberia tomarse a la ligera si esta
pensando en iniciar un fideicomiso
de suelo comunitario. “Si te dedicas
al desarrollo inmobiliario, tendras
menos tiempo para las actividades
de organizacion comunitaria, que
son acumulativas. Para formar una
organizacion vecinal realmente
representativa, hace falta mucho
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tiempo y una gran dosis de sacrificio.
Si tomas el camino mas facil, corres
el riesgo de poner en peligro gran
parte del poder que has construido
a través de los anos”.

La experiencia de Boston, por
ejemplo, comienza con una moraleja.
DSNI intervino cuando el emprende-
dor original del primer proyecto del
CLT se ech6 atréas. Fue “traumatico”
para el personaly la junta, dice
Smith. Nos tomé muchisimo tiempo
y It distracted DSNI from its core
functions.” distrajo a DSNI de sus
funciones principales”.

La idea de controlar los recursos
de desarrollo y tener acceso a las
cuotas del emprendedor inmobiliario
puede seducir a los grupos de base,
dice Lichtash, de WCRP. Pero se

debe proceder con extremo cuidado.

Convertirse en un emprendedor
inmobiliario puede enturbiar las
aguas”, dice. En estos negocios mi-
llonarios, tienes que poner atencién
en todos los detalles. Y eso te aleja
del trabajo educativo”.

El trabajo inmobiliario es muy
duro y especulativo”, continda Li-
chtash. Crees que estéas consiguien-
do una cosay en realidad consigues
otra. Yo le digo a la gente que las
primeras asociaciones deben durar
bastante tiempo. Es dificil mantener
contentos tanto a los inquilinos como
a las fuentes de financiamiento”.

Patterson del CLT Sawmill
esté de acuerdo con esta opinién,y
agrega que es particularmente difi-
cil “cumplir con todas las fechas
de vencimiento y la presentacion
de informes sobre las necesidades
de financiamiento [del desarrollo
inmobiliario]. Siempre me sorprendo
de la sobrecarga de tareas adminis-
trativas que esto requiere”. También
aconseja que si no cuadran los
nameros, “lo importante es saber

que puedes retirarte de un proyecto
si fuera necesario”.

McNeill de T.R.U.S.T. South LA
dice: “Sin duda, el desarrollo inmo-
biliario tiene su propio lenguaje.

Es complejo. Las organizaciones sin
fines de lucro que se dedican a esto
tienen grandes presupuestosy en
general también una cantidad con-
siderable de personal. Tengo mucho
respeto por las destrezas que hacen
falta para sacar adelante estos ne-
gocios. Se requieren unas destrezas
muy distintas de lo que hacemos
nosotros”.

Otra consideracién es que no es
facil actualmente participar en una
industria como la de las viviendas
sociales. En el entorno de financia-
miento actual, muchos de los sub-
sidios que los CLT han utilizado
tradicionalmente para desarrollar
y administrar sus unidades se han
reducido mucho,y es dificil encon-
trar hipotecas para los compradores
potenciales de viviendas. Dice
McNeill: “La industria de la vivienda
ha sufrido enormes cambios. La
realidad es que no hay una oportu-
nidad en la actualidad para que una
nueva organizacion se dedique a
este negocio. No cabe duda de
que este no es el momento”.

Incluso la administracién conti-
nua de un CLT requiere un tipo de
relacion con los residentes distinta
de la que tendria un organizador
comunitario. El cobro de las cuotas
del emprendedory de los alquileres
puede afectar la relacién con los
residentes y la dindmica de poder”,
dice Smith de DNI. Uno es respon-
sable tanto ante los inquilinos como
ante los propietarios de tu comuni-
dad, asi que se producen tensiones”,
segun Lichtash de WCRP. Como
comenta Parent de SFCLT: “Los
organizadores comunitarios con

frecuencia pintan los problemas
como claras opciones morales”,
pero cuando administras una
propiedad, “hay matices”.

Con la mirada
en la meta

Una vez que un grupo comunitario
ha determinado que un CLT es la
herramienta apropiada para mante-
ner viviendas asequibles para los
residentes locales, deberian hacerse
las siguientes preguntas: ;Quién
ejercera el liderazgo para implemen-
tar la visiobn mas amplia? ;Existe

ya una organizacién que esté com-
prometida y sea capaz de hacerlo,

o hay que crear una? jHay grupos
comunitarios que ya tengan expe-
riencia en desarrollo inmobiliario

y acceso a financiamiento, y que
puedan asociarse con un CLT o in-
cluso integrarlo en sus actividades?
¢Como puede el nuevo CLT asociarse
y apoyar el trabajo de la organiza-
cién comunitaria, en vez de distraer
su labor?

Muchos CLT nuevos estan
siguiendo el camino de grupos como
DSNI'y T.R.U.S.T. South LA, estable-
ciendo organizaciones separadas
para gestionar las funciones de ad-
ministracion y la propiedad de suelo,
y utilizando después la capacidad
de emprendedores de viviendas
sociales ya existentes por medio de
alianzas. Si bien es cierto que cada
localidad es distinta, este método
parece ser un buen punto de partida
para estos grupos, sobre todo si
quieren conservar su energia para
realizar la importante tarea que ori-
ginalmente se propusieron: luchar
por formar comunidades dindmicas
y equitativas. L
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BECAS

El Instituto Lincoln de Politicas de
Suelo anunci6 a los beneficiarios de
las becas C. Lowell Harriss y David C.
Lincoln, como parte de un esfuerzo
continuo por apoyar la investigacion
de vanguardia en las areas de politicas
de suelo y tributarias.

BENEFICIARIOS DE LA BECA C.
LOWELL HARRISS 2014-2015

Las becas C. Lowell Harriss, creadas en
honor al economista de la Universidad
de Columbia (1912-2009) que se des-
empend durante décadas en la junta
directiva del Instituto Lincoln, apoyan
los trabajos de tesis de maestriay
doctorado. Este programa, cuya gestion
esté a cargo del Departamento de
Valuacién y Tributacion y del Departa-
mento de Planificacién y Forma Urbana,
establece un nexo entre la mision edu-
cativa del Instituto Lincoln y sus objeti-
vos de investigacion, mediante el apoyo
a los becarios en los primeros afos de
su carrera.

BECAS DAVID C. LINCOLN SOBRE TRI-
BUTACION DEL VALOR DEL SUELO
(LVT) 2014-2015

Las becas David C. Lincoln sobre Tribu-
tacion del Valor del Suelo (LVT, por su
sigla en inglés) fueron establecidas en
1999 para incentivar el en este tema
mediante el apoyo a proyectos de in-
vestigacion importantes. El programa
de becas debe su nombre a David C.
Lincoln, expresidente de la junta direc-
tiva de la Fundacion Lincoln y presi-
dente fundador de la junta directiva del
Instituto Lincoln, por su interés desde
hace mucho tiempo el tema de la LVT.
El programa alienta a académicos y
profesionales a realizar nuevos traba-
jos relacionados con la teoria basica de
la LVT y sus aplicaciones. Estos proyec-
tos de investigacion significan un apor-
te a los conocimientos y la compren-
sion de la LVT como un componente de
los sistemas fiscales contemporaneos
en diferentes paises en todo el mundo.
Los beneficiarios de las becas DCL
2014-2015 que anunciamos a conti-
nuacioén constituyen el decimoquinto
grupo que ha recibido estas becas.

LAND LINES

Los beneficiarios de las becas y los
temas de sus investigaciones son los
siguientes:

Kyoochul Kim Universidad Estatal

de Pensilvania

Analisis de los efectos de la tributacion
del valor del suelo sobre el valor del
sueloy laintensidad de uso del suelo

Ross Milton Universidad de Cornell
La economia politica de la estructura
del impuesto sobre la propiedad

Alexander Bartik Instituto de
Tecnologia de Massachusetts (MIT)

La eficiencia e incidencia de las
mejoras en los servicios que ofrece el
municipio: Pruebas derivadas de los
datos censales y los valores locales
de las propiedades

Lyndsey Anne Rolheiser Instituto de
Tecnologia de Massachusetts (MIT)
Implicaciones tributarias en el munici-
pio por el uso ineficiente del suelo

Alex Anas Profesor de Economia,
Universidad Estatal de Nueva York,
sede de Buffalo

Los efectos de la tributacion del valor
del suelo en Los Angeles y Paris en

un modelo de equilibrio general
computable

Kevin C. Gillen, Economista y consultor
principal de investigacion, Instituto Fels
de Gobierno, Universidad de Pensilvania
y Guy Thigpen, Director de investigaciones,
Autoridad de Redesarrollo de Filadelfia
Eldesarrolloy la aplicacién empirica
de indices de precios del suelo

Tina Beale Directora de programas,
Divisién de Encuestas sobre Economia
y Valuacién del Suelo, Universidad
Tecnolégica de Jamaica

Rochelle Channer-Miller Profesora
interina, Division de Encuestas sobre
Economia y Valuacién del Suelo,
Universidad Tecnolégica de Jamaica
Cadien Murray-Stuart Profesora
titular, Divisién de Encuestas sobre
Economia y Valuacién del Suelo,
Universidad Tecnolégica de Jamaica

Paul Edward Bidanset Ciudad

de Norfolk, Virginia

Uso de la regresién ponderada a nivel
local con funciones simultaneas de
ponderacion espacial, temporal y de
atributos para mejorar la exactitud de
los modelos de avaliio a gran escala

Charles J. Gabbe Universidad

de California

¢Por qué se adoptan las regulacjones y
para qué sirven? El caso de Los Angeles

Andrew McMillan Universidad de
Illinois, sede de Urbana-Champaign-
Después de la crisis de ejecuciones
hipotecarias: Como medir la recupera-
cion de los barrios y sus factores
determinantes

Linda Shi Instituto de Tecnologia de
Massachusetts (MIT)

Regiones resilientes: ; Experimentos
de los EE.UU. sobre la adaptacion
climatica metropolitana?

y Amani Ishemo Profesor adjunto,
Divisién de Planificacién Urbana y
Regional, Universidad Tecnolégica

de Jamaica

Hacia el cumplimiento de pago del
impuesto sobre la propiedad: Caso de
estudio sobre actitudes respecto al
pago del impuesto sobre la propiedad
enJamaica

Robert W. Wassmer Profesor,
Departamento de Politica y
Administracién Publica, Universidad
Estatal de California, sede de
Sacramento

La tributacién inmobiliaria, su compo-
nente de valor del suelo y la generacion
de la“expansion urbana descontrolada”:
Pruebas empiricas necesarias

Zhou Yang Profesora interina de
Economia, Universidad Robert Morris
Diferentes efectos de la tributacion
inmobiliaria de dos tasas: Nuevas
pruebas desde Pensilvania



