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GEORGE W. McCARTHY

Despertar en la planificacion
de escenarios

¢{ALGUNA VEZ ALGUIEN INTENTO motivarlo con un
“escenario de pesadilla” para que tome medidas
sobre un problema apremiante? Estos escenarios
extienden las tendencias actuales hacia el futuro
a medianoy largo plazo, para intentar ilustrar

los resultados que se consideran inevitables,

a menos que se den cambios radicales en la
conducta. Ya sea que el asunto por tratar sea

un pico del petréleo o una infraestructura que se
derrumba, los interlocutores bienintencionados
suelen usar este mecanismo trillado para tratar
de que las personas tomen consciencia de esos
futuros desesperantes.

Pero este enfoque tiene sus falencias. Los
escenarios de pesadilla son deprimentes, y la
depresién inmoviliza a las personas que uno
pretende movilizar. En general, las soluciones
necesarias para evitar el desastre parecen
inabarcables. Y la supuesta inevitabilidad del
desastre, en realidad, puede generar una légica
extrafa que exonera a la falta de respuesta,
lo que lleva a conclusiones horribles.

Por todos estos motivos, es necesario
recurrir a otro tipo de planificacién de escenarios,
que es lo que esté haciendo el Instituto Lincoln.
Antes de explicarlo, deseo ilustrar las desventa-
jas de confiar en los escenarios de pesadilla
con dos ejemplos: uno tomado de los libros
de historiay otro méas actual.

Thomas Malthus aplicé uno de los primeros
usos retéricos de un escenario de pesadilla,
en su Ensayo sobre el principio de la poblacién,
de 1798. En ese ensayo, Malthus elabor6 un
argumento tedrico que reverbera en la economia
y otras ciencias sociales de hoy (fue uno de los
motivos por los cuales la economia se denominé
“ciencia lagubre”). Malthus propuso que la pobla-
cion crecia geométricamente (con un patrén de 2,

4,8,16,32...), mientras que la produccién de
alimentos crecia aritméticamente (con un patrén
de 2,4,6,8,10...).

Segun su postura, el crecimiento de la pobla-
cién se debe a la propensién, aparentemente
ilimitada, del ser humano a reproducirseyy, lo
que es importante, aumenta cuando los pobres
estan mejor. La produccién de alimentos, por el
contrario, esta limitada por la disposicién fija
de territorio y la ley de rendimiento decreciente.
La relacién entre ambos puntos solo puede llevar
al desastre. Los “controles positivos”, como las
hambrunas, plagas o guerras, podrian desenca-
denar la muerte prematura de gran parte de la
poblacion y restablecer un equilibrio temporal.
Malthus sugeria que los “controles preventivos”,
como el matrimonio a mayor edad o el celibato,
que resultarian en menos nifios, podrian prevenir
el desastre, pero dudaba que los humanos pudie-
ran ejercer este tipo de restriccién moral de for-
ma voluntaria (Malthus era un pastor anglicano,
por lo que estaba en contra de la anticoncepcion).

Todos los matematicos saben que, empiece
donde empiece, una serie geométrica termina
por superar a una aritmética. Asi, la propuesta
de Malthus era convincente; pero el mundo
real demostr6 que no tenia razén en nada de
lo que dijo. Gracias a la Revolucién Industrial y
la Agricola, a partir del s. XIX, la produccién de
alimentos crecié a mayor velocidad que la pobla-
cién, incluso en los paises en vias de desarrollo.
Por su parte, en el s. XX, el crecimiento de la
poblacién, empezé disminuir, como resultado
de la transicién demogréafica ocasionada por
la urbanizacioén, el mayor nivel educativo y las
oportunidades de empleo para las mujeres. En
todo el mundo cayeron los niveles de pobreza
y la fertilidad disminuy6 proporcionalmente.

Por desgracia, hoy se conservan algunos
elementos de la teoria de Malthus, tanto en las
labores ingenuas para predecir futuros cataclis-
mos relacionados con la poblacién (por ejemplo,
La bomba demografica, de Paul Ehrlich [1968],
el Club de Roma o el ensayo de 2010 de Cristina
Luiggi “Still Ticking” [“La bomba sigue activada”],
publicado en The Scientist) como en el razona-
miento confuso de quienes adoptan las exten-
siones logicas de sus obras y adhieren a ellas.

Las implicaciones légicas de la teoria de
Malthus son espantosas y persistentes. Giran
alrededor de ideas como el laissez-faire, la
intervencion divina y los riesgos morales, pero,
indefectiblemente, culpan a la victima. Malthus
se oponia a ayudar a los pobres, con el precepto
de que, si los pobres mejoraban, aumentaria la
fertilidad y esto generaria hambrunas, cuando
se terminaran los suministros de alimentos.
Otros apoyaron esta perspectiva con mayor
fervor. Unos 50 anos después de la publicacion
del ensayo de Malthus, Nassau Senior, economis-
ta clasico y Canciller, escribi6 que la Gran Ham-
bruna Irlandesa de la Papa de 1845 “no mataria
a mas de un millén de personas, y eso apenas
seria suficiente para lograr algo bueno”. Charles
Trevelyan, subsecretario del Tesoro britanicoy
administrador colonial responsable de organizar
la asistencia ante la hambruna, la describié como
un “mecanismo efectivo para reducir el exceso
de poblacién”, y también como “el juicio divino”.
Pero ninguna divinidad dispuso estos resultados.
Durante las hambrunas de la década de 1840,
se envié mucha comida de Irlanda a Inglaterra;
de hecho, durante esos afios aumenté la exporta-
cién de carnes, cereales y manteca. El suministro
de alimentos no habia fallado; una sola cosecha,
la de papas (el Unico alimento basico que se
admitia a las familias de arrendatarios), habia
sucumbido a las plagas. Fueron las politicas agri-
colas, sociales y comerciales las que fallaron.

En el s. XX, los informes contemporaneos
de maltiples hambrunas, entre ellas la que caus6
la muerte de méas de 2 millones de personas en
India en 1943y de alrededor de 1,5 millones de
personas en Bangladesh en 1974, siempre invo-
caron a Malthus. De algin modo, el razonamiento
era: la poblacion habia crecido mas de lo que se

podia mantenery la hambruna fue el resultado
inevitable. Pero estas y otras “pesadillas malthu-
sianas” no tenian nada que ver con la super-
poblacion ni la escasez de alimentos. Fueron

el resultado de fallas en politicas y respuestas
ineficaces. Daban cuenta de la indiferencia
desdefiosa declarada en la existencia teérica de
las pesadillas malthusianas: un reconocimiento
areganadientes de que, a veces, simplemente

no alcanza para todos.

A pesar de que me duele mucho reconocerlo,
yo adopté un escenario de pesadilla para promo-
ver mis propios consejos sobre politicas. En los
Gltimos afnos, con frecuencia cité estimaciones
sobre la inversién global en infraestructura
necesaria para responder a los 2.500 millones
de personas que se agregarian a las ciudades de
todo el mundo en los préximos 20 afos. Incluso
juego con el pablico y le pido que adivine si la
inversion necesaria de USD 91 billones es mayor
que el producto interno bruto mundial, el PIB
total de todos los paises del mundo. Si, lo es.

¢Motivo al publico o lo deprimo? Me pregunto
si deberia encarar este desafio de una forma
méas afirmativa.

Necesitamos mejores modos de observar el
futuro, informar nuestras ideas y guiar nuestras
acciones. Por suerte, tenemos, al menos, uno.
Hace poco, el Instituto inici6 el Consorcio para la

Cuando se trata de

inspirar para el cambio, la
planificacion de escenarios
puede ser una via mas efectiva
que concentrarse en las
catastrofes potenciales.
Crédito:Jon Nicholls/Flickr
CC BY 2.0.
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Planificacién de Escenarios, una red experta

de académicos y profesionales que desarrolla
métodos mas disciplinados y justificables para
ayudar a la gente de areas urbanasy rurales

a considerar escenarios futuros alternativos y
encontrar formas de concretar los escenarios
deseables. La planificacién de escenarios identi-
fica futuros alternativos segln la realidad de
hoy, las tendencias y un analisis empirico riguro-
so de los motores que llevan a cambios. Explica
la interconexi6n o la interdependencia de varios
sistemas, anticipa consecuencias inesperadas

y evalla los intercambios entre las acciones

y los resultados.

Ante todo, la planificacién de escenarios es
un proceso, un modo de pensary de estructurar
la toma de decisiones que aprovecha las habili-
dades y los conocimientos de un grupo grande
de personas. El consorcio esta desarrollando
herramientas de software para superar los
desafios de trabajar con muchos participantes,
gestionar grandes cantidades de informaciény
aprovechar los datos y las nuevas técnicas anali-
ticas para cuantificar los elementos especificos
de un plan. La planificacién de escenarios abarca
numerosas disciplinas, y cada una aporta enfo-
quesy perspectivas diferentes para informary
enriquecer el proceso. Mientras que los ambien-
tes son cada vez mas complejos, las limitaciones
aumentan y el futuro sigue siendo incierto, la
planificacion de escenarios puede ayudar a
grupos de responsables de decisiones a mane-
jarse mejor en el terreno desafiante en lo que
respecta a temas como preservacion de viviendas
asequibles, adaptacion al cambio climatico o
comunidades més saludables y equitativas.

Resulta interesante que el campo de la
planificacion de escenarios nacié en las salas
de juntas de las corporaciones petroquimicas
mundiales: las mismas personas que acunaron
el término “pico del petr6leo”. Al darse cuenta de
que el producto del cual dependen se acabaria,
en vez de inmovilizarse, las corporaciones prefi-
rieron considerar varios escenarios futuros,
encontrar el que mejor les parecia y descifrar
cémo llegar alli.

¢Coémo podria un planificador de escenarios
novato como yo haber abordado los futuros
desafios de la infraestructura urbana? En vez
de contextualizar el desafio como una inversién
imposible que supera al PIB global, podria haber
preguntado: segin las proyecciones razonables
del crecimiento del PIB, ;qué se necesitara para
obtener USD 91 billones en las préximas dos
décadas? El PIB global de 2017 fue de unos
USD 79 billones, mucho menos de lo que se
necesita para la inversién en infraestructura.
Se espera que para 2037 el PIB alcance los
USD 192 billones, mas del doble de la inversion
necesaria. ;Qué se necesitara para hacer una
inversién acumulativa de USD 91 billones en
infraestructura? Cerca del 3,33 por ciento del PIB
global por afio. ;Cémo preparamos a las ciudades
del mundo para recibir y proveer servicios a
2.500 millones de residentes nuevos? Construimos
la voluntad politica para lograr que los gobiernos
nacionales dediquen una trigésima parte de
su PIB ainversién en infraestructura. De algin
modo, no parece una tarea tan imposible como
obtener méas del 100 por ciento del PIB global
actual.

Mi decisién de sobrecoger al publico con
un hecho matador fue producto de una légica
incorrecta y de la pereza. Queria que los demas
tomaran conciencia de los desafios urbanos 'y
movilizarlos con la urgencia de actuar ahora.
Pero, al contextualizar el desafio como virtual-
mente imposible, corri el riesgo de inmovilizarlos.
Y corri el riesgo de sentar las bases para que
los futuros pensadores perezosos acepten
una realidad en la cual millones de residentes
urbanos se queden sin infraestructura: sin agua
en su residencia, sin higiene, sin transportes
confiables para llegar al trabajo; un escenario
gue se haréa realidad si no invertimos. Temo que,
entonces, la respuesta politica sea una limitacion
conocida: simplemente no alcanza la infraestruc-
tura para todos, entonces algunos deberan
quedarse sin ella.

Podemos ser mejor que eso. Y, con la ayuda de
trabajos como el del Consorcio para la Planificacién
de Escenarios, mejoraremos.

TECNOCIUDAD ROB WALKER

Las viviendas imprimibles en 3D comienzan

a tomar forma

En Eindhoven, Paises Bajos, una colaboracién Gnica entre la universidad local, los dirigentes municipales y una empresa de disefo
busca crear un desarrollo de viviendas impresas en 3D. Se espera que la primera casa esté lista el afio que viene.
Crédito: Houben en Van Mierlo Architects.

EN LA ULTIMA DECADA, la impresion tridimensional
fue una de las ideas con mayor resonancia en el
ambito de la tecnologia. En vez de agregar tinta
a un papel, una impresora 3D traduce un disefio
digital en un objeto al agregar capas y capas de
material (plastico, metal o concreto) mediante
una extrusora guiada por computadora. Casi
como un tubo motorizado de dentifrico. El
proceso posee una descripcion mas correcta,
pero menos chistosa: “fabricacion aditiva”, y ha
evolucionado desde los usos para prototipos
veloces de las corporaciones tecnolégicas y em-
presas de disefio a experimentos generalizados
de aficionados, hackers y emprendedores, que
realizan distintos objetos, desde productos de
consumo hasta juguetes.

Pero sy si pensamos en algo mas grande,
como una casa?

En realidad, desde hace varios anos, investi-
gadores y emprendedores de todo el mundo han
estado aplicando variaciones de la técnica para

llevar a cabo proyectos del tamano de edificios
cada vez mas ambiciosos. El altimo ejemplo
corresponde a un desarrollo de cinco viviendas
en Eindhoven, Paises Bajos. Es un experimento
ambicioso que involucra a multiples socios, quie-
nes lucharan no solo con las practicidades del
diseno y la construccién, sino también con las
regulaciones y el mercado del mundo real, dado
que las propiedades se alquilaran. “Necesitamos
una gran revolucién en la industria de la cons-
truccion”, dijo Rudy van Gurp, gerente de proyecto
de la constructora Van Wijnen Rosmalen; la
aplicacién de técnicas en impresién 3D podria
ser parte de ella.

OCTUBRE 2018



6

LAND LINES

Algunas ventajas de esta forma de construc-
cién, que sigue evolucionando, son el uso mas
eficiente de materiales, que reduce costos
y minimiza el desperdicio, y el potencial de
personalizacién. O, al menos, eso es lo que se
promete, si la tecnologia sigue mejorando al
ritmo actual. Ese es un motivo por el cual el
experimento de Eindhoven es notable, dado que
es la continuacién de un auge reciente de des-
cubrimientos prototipicos relacionados entre si.

El marzo pasado, una empresa llamada Icon,
de Austin, Texas, us6 su enfoque sobre la tecno-
logia de impresién 3D para construir una vivienda
moderna e intencionalmente minimalista de
32,5 metros cuadrados por USD 10.000, segln lo
informado, y predijo que podria abaratar el costo
a USD 4.000 si sigue modificando el disefio para
reducir aln mas los elementos no “impresos”. La
estructura se construy6 de conformidad con los
codigos locales de vivienda y hoy se utiliza como
casa y oficina modelo. Icon concibe al proyecto
como una posible solucién a las necesidades
de vivienda en los paises en vias de desarrollo,

y trabaja con la asociacion sin fines de lucro
New Story para llevar su enfoque a El Salvador.

Y, en julio, una familia francesa de cinco in-
tegrantes fue seleccionada para, aparentemente,
ser la primera en el mundo en mudarse a una
casa impresa en 3D: una vivienda de interés
social no adosada, de 93 metros cuadrados,
con curvas vistosas. Los organizadores de ese
proyecto dicen que cuesta unos USD 200.000, lo
cual, segln dicen, es un 20 por ciento menos que
una versioén idéntica construida con los métodos
tradicionales. La impresi6n de la estructura llevo
54 horas, pero la terminacién de otros elementos
no impresos, como las ventanas y el techo,
demord otros 4 meses.

Se proyecta reducir los costos y los tiempos
de construccion a medida que se mejora el pro-
ceso. Sin embargo, lo que importara a largo plazo
es como se fusiona la tecnologia con los objetivos
existentes de planificacion urbana, y también
con un razonamiento mas abierto sobre el desa-
rrollo y el uso del suelo. Ese es el otro motivo por
el cual el proyecto de Eindhoven es convincente:
una de las varias partes que busca explorar
e influir en el futuro de la construccién es la
ciudad misma.

“Me preguntaba por qué [la construccion]
es un sector tan tradicional”, reflexiona Yasin
Torunoglu, el vicealcalde. “Las casas y los edifi-
cios nuevos siempre se construyeron del mismo
modo”. Y eso llevd a problemas précticos en el
dia a dia. Por ejemplo, en los Paises Bajos hay
escasez de albaniles experimentados, lo cual
parece ser un motivo tipico del s. XX para demoras
en la construccioén. “Me preguntaba dénde estaba
la revolucion [tecnoldgica]”, dice Torunoglu.

Al ayudar a coordinar la sociedad que impulsa
el proyecto que hoy se denomina Milestone,
Torunoglu queria que la ciudad se involucrara
directamente para dar forma al impacto de la
tecnologiay a las implicaciones normativas, en
vez de ir a la zaga del cambio generado por otros
y reaccionar a él, como suele suceder con las
disrupciones tecnolégicas.

La labor incluye a otros colaboradores, como
la Universidad Tecnolégica de Eindhoven y la
empresa de diseno Houben en Van Mierlo Archi-
tecten. La tecnologia principal, desarrollada por
la universidad, se usé para construir el primer
puente de concreto del mundo impreso en 3D,
en 2017.Una gran boquilla mecanica montada
en un marco exprime concreto en cantidades
precisas y con un patrén programado, para
construir paredes y formas al igual que una
impresora 3D, pero a mayor escala.

La Gltima labor se desarrollara en cinco
anosy, al igual que cualquier impresién 3D, se
construira capa por capa. La primera vivienda es
una estructura de un piso con dos habitaciones,
y deberia estar lista para el afio préximo. La
mayor parte, se realizara en el laboratorio de
construccién de la universidad, y luego se trans-
portara al sitio y se ensamblara. Las tuberias
y el cableado se diagraman en los disefios
impresos y se terminan en el sitio. Las viviendas
subsiguientes crecen cada vez méas en tamafo
y ambicién. El equipo aprendera lecciones de
cada experiencia para dar forma a la siguiente,
desde detalles de la construcciéon hasta prob-
lemas de codificacion. La estructura final se
“imprimird” en el sitio.

Los disefios son llamativos e idiosincraticos,
y tendran formas difusas, con curvas inconfundi-
bles e impredecibles. Este es un resultado directo
del proceso de impresion 3D. Los disefos se

La construccion de las viviendas impresas sera similar al proceso de impresion del puente, que se muestra aqui: varios elementos
se construyen en el laboratorio de la universidad y luego se transportan y ensamblan en el sitio previsto para el desarrollo.
Crédito: Imagecollectors.

pueden alterar y modificar para cada casa, de
modo que se puede obtener una “personalizacion
verdaderamente masiva”, segin dijo el constructor
van Gurp: “Cada vivienda tendra un aspecto dife-
rente”. Torunoglu, vicealcalde de Eindhoven, dio
un argumento similar: que el proceso podria “de-
mocratizar la industria” y ofrecer un aporte  de
disefo sin precedentes para los compradores de
viviendas.

Por supuesto, falta mucho para eso. El
proceso es “muy interesante y podria reducir
muchisimo el costo de las viviendas”, dijo
Armando Carbonell, miembro séniory presidente
del Departamento de planificacién y forma
urbana del Instituto Lincoln de Politicas de Sue-
lo. “Pero es una posibilidad®.

Si las mejoras prometidas se cumplen, este
método seria un 40 por ciento mas econémico
que una construccion estandar, segun dicen los
defensores de la pujante industria. Pero, a pesar
de que eso puede ser muy importante, el impacto
variara. En los mercados mas codiciados, como
Nueva York o San Francisco, la porcién de costos
de vivienda atribuibles al valor territorial duplica
o triplica los costos de construccién; este método
seria més efectivo en esas ciudades si se

demuestra que se puede construir hacia “arriba”
y aumentar la densidad. En los mercados mas
tranquilos, como Cleveland y St. Louis, en los que
la construccién altera el costo de las viviendas,
las casas impresas en 3D podrian reducir drastica-
mente dichos costos, segln indica Carbonell.
Esto podria tener un impacto aun méas grande

en los contextos de paises en vias de desarrollo.

El proyecto de Eindhoven esta més dirigido
a compradores mas lujosos, pero aun asi, podria
ofrecer una ayuda importante para establecer
la impresién 3D como una opcién viable para
la construccién, porque el éxito o el fracaso
dependen de la aceptacién real de los consumi-
dores. “Aprender de este proceso es un desafio”,
dijo Torunoglu, vicealcalde de Eindhoven.
“Debemos colaborar con el mercado”

Mas de 100 personas se han inscrito como
potenciales arrendatarios; eso es una buena
senal de dicha colaboracion. Ese nivel de interés
no se puede fabricar. |

Rob Walker (robwalker.net) es columnista de la seccién

Sunday Business del New York Times.
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Por Anthony Flint

MOLLY METZGER NO PLANEABA CONVERTIRSE EN
EXPERTA en financiamiento por incremento impo-
sitivo (TIF), y mucho menos liderar un grupo de
ciudadanos enfocado en ese asunto. Pero cuando
el conflicto racial de su St. Louis natal tuvo un
receso abrupto debido al conocido asesinato
de Michael Brown en Ferguson, cerca de
alli, se sinti6 obligada a entrar en accion.

Metzger es experta en desigualdades en
viviendas y desarrollo econémico, y le molestaba
cada vez mas el hecho de que las politicas de uso
del suelo, que durante mucho tiempo se habian
promocionado por su capacidad de impulsar el
desarrollo y crear oportunidades econémicas
en los vecindarios desatendidos, no lograban
ninguno de estos objetivos. Cuanto més se inte-
riorizaba, mas notaba que el TIF (que adelanta
futura renta por impuesto inmobiliario para
acelerar proyectos seleccionados) parecia
beneficiar a los vecindarios que ya se estaban
aburguesando, y se malversaban fondos que de-
berian haberse invertido en escuelas publicas.

“Casi nadie quiere dedicar su tiempo libre
a aprender sobre un tema tan retorcido”, dice
Metzger, quien es profesora en Brown School of
Social Work (Escuela Brown de Trabajo Social),
de la Universidad de Washington en St. Louis.
“Pero lo que preguntamos hoy es si deberiamos
frenar un poco. Si seguimos incentivando todo,
no se beneficia a toda la ciudad, y no se esta
formando una base imponible. Es como muchos
asuntos de politica: solo se beneficia una peque-
fia cantidad de gente”. Metzger colabor6 en la
creacion de un grupo llamado Team TIF, que vigila
el modo en que la ciudad usa este mecanismo
de financiacién publica. Hasta ahora, el grupo
organiz6 reuniones plblicas y creé material
informativo para concientizar al publico.

Team TIF es un ejemplo del escrutinio que
se realiza del TIF dGltimamente. Los dirigentes
municipales dicen que el TIF es una de las herra-
mientas mas importantes que tienen para rege-
nerar areas urbanas, en especial en las antiguas

Un distrito con TIF en Fairview, Texas.
Crédito: Cortesia del pueblo de Fairview.

ciudades postindustriales. Y lo han adoptado
desde que se estableci6, en la década de 1950:
hoy, Estados Unidos tiene, al menos, 10.000
distritos con TIF en 49 estados (Merriman et al.
2018). Pero los criticos dicen que el TIF se convir-
ti6 en poco mas que un subsidio para el sector
privado, porque desvia las ganancias de las
escuelas y otros servicios importantes, y sostie-
nen que, desgraciadamente, muchos programas
de TIF son poco transparentes.

Los problemas son tan graves que varios
trabajos comunitarios de base han desbaratado
distritos propuestos para TIF en los altimos afos,
ya sea mediante elecciones o recursos legales.
El financiamiento por incremento impositivo pre-
senta el riesgo de funcionar mas como incentivos
de impuestos inmobiliarios para las empresas, otra
practica viciada que suele no cumplir con lo pro-
metido, pero sigue siendo ampliamente utilizada.

Sin embargo, los planificadores y gestores
de politicas no se dan por vencidos con el TIF.

En cambio, lo redisefian y reinventan, anaden
clausulas para garantizar que se considere la
igualdad y agregan opciones para permitir que
los distritos escolares sigan accediendo a la
renta. Algunas jurisdicciones realizaron pruebas
con distritos para la mejora de la comunidad
(CID, community improvement districts) como
una especie de marco hibrido o alternativo que
redne las rentas por el impuesto sobre las ventas
y el impuesto inmobiliario para un determinado
proyecto de desarrollo.

Con la participacion del sector privado, las
ciudades también estan uniendo el TIF con otros
instrumentos de financiamiento, como convenios
para la mejora crediticia o fondos de estabilizacién;
tal es asi, que los TIF tradicionales y aislados se
conocen como TIF “vacios”, y son cada vez menos
frecuentes.

“EI TIF se puede considerar como algo que
salvara y transformara los vecindarios o
como algo que aburguesara los vecindarios
y expulsara a las personas”.
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El financiamiento por incremento impositivo co-
menz6 en California; las autoridades lo crearon
para ayudar a redesarrollar areas urbanas. Desde
alli, se expandi6 rapidamente por todo el pais.
En el centro oeste hubo un interés particular:
hubo una oleada de actividad de TIF en Wis-
consin, Minnesota e Illinois en los 70 y los 80.
Misuri aprobé la ley de TIF en 1982, tres
décadas después de que se creb la herramienta,
pero no demoré en ponerla en accién: hoy, en el
estado hay 468 distritos con TIF en 116 munici-
pios, que incluyen 210 en el condado y la ciudad
de St. Louis, y se recaudaron unos USD 2.200
millones en renta tributaria (Rittner et al. 2015).
En otras partes, el apuro por utilizar la herramienta
fue acentuado (ver Figura 1). Por ejemplo, en lowa,
la cantidad de distritos con TIF pas6 de 949 a
3.340 en la Gltima década (Collins et al. 2018).
Pero ¢cémo funciona el TIF? Normalmente,
un gobierno municipal, avalado por la ley estatal,
se asocia con el sector privado para designar un
area como distrito con TIF, y calcula la cantidad
de renta por impuesto inmobiliario que generaréa
el proyecto en los proximos 10, 20 o mas anos.
Esta renta proyectada suele incluir los impuestos
sobre el proyecto mismo, ademas de los aumentos

Figura 1
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impositivos esperados en otras propiedades del
distrito a medida que suben los valores tasados
debido al TIF. En esencia, ese dinero se toma para
respaldar las necesidades econémicas actuales
del proyecto y llevarlo a cabo. La renta impositiva
se puede usar para financiar infraestructura pu-
blica, compensar a desarrolladores privados por
sus inversiones u ofrecer una garantia para bonos.

La regulacién estatal de permisos detalla a
qué deberia destinarse el TIF; algunos ejemplos
de objetivos son desarrollo econémico, sanea-
miento ambiental o viviendas. El uso del TIF
se piensa, en su mayor parte, para afrontar
el deterioro urbano. Algunos distritos con TIF
corresponden a una sola parcela o sitio de desa-
rrollo, mientras que otros son mucho més grandes
(los criticos dicen que los distritos artificialmente
grandes disenados para aumentar la renta pro-
yectada son solo uno de los muchos obstaculos
del TIF).

Si bien el TIF esta implementado en muchas
partes, no se lo comprende muy bien, salvo entre
quienes saben de financiacién pablica. Ademas,
esté sujeto a muchas variaciones en disefio e
interpretacion.

“Siempre me sorprendié como el TIF enardece
las pasiones aunque no se entienda del todo”,
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dice David Merriman, profesor de la Universidad
de Illinois en Chicago, quien dedicé dos afos

a explorar el pais para elaborar el informe del
Instituto Lincoln Improving Tax Increment Finan-
cing (TIF) for Economic Development (Cémo

mejorar el financiamiento por incremento imposi-
tivo [TIF] para el desarrollo econémico, Merriman
2018). Elinforme repasa el uso del financiamiento
por incremento impositivo en una serie de comu-
nidades y recomienda politicas para mejorar el
uso del TIF. “Se puede considerar como algo que
salvara y transformara los vecindarios o como
algo que aburguesara los vecindarios y expulsara
a las personas”.

Mientras investigaba el TIF de costa a costa,
Merriman encontré muchos casos en los que
el mecanismo funcionaba bien, como el Cortex
Innovation District de St. Louis, un centro de
biociencia y tecnologia, construido en gran parte
en tierras que quedaron vacantes a causa de
emprendimientos fabriles abandonados en otra
época. En otros casos, el uso del instrumento
llevé a divisiones mas profundas. La lucha contra
el financiamiento por incremento impositivo
asociada con Beltline, en Atlanta, se enardecio
debido a la preocupacién por del aburguesamiento,
problemas de desigualdad racial y de ingresos,
y porque las escuelas dejaron de recibir dinero
de la renta impositiva.

Aligual que los incentivos tributarios para
la ubicacién de empresas, el TIF puede disparar
guerras de ofertas entre jurisdicciones que com-
piten por el desarrollo. Los grupos de libre mer-
cadoy libertarios se unieron a los progresistas

Un informe nuevo del Instituto
Lincoln identifica al Cortex
Innovation District, un centro
de biociencia y tecnologia,

y uno de los proyectos més
grandes relacionados con TIF
en la zona de St. Louis, por ser
un lugar donde el mecanismo
de financiacion publica
funcioné relativamente bien.
Crédito: Cortex Innovation
Community.

en contra del TIF, porque le otorga el poder al go-
bierno para elegir a los ganadores y los perdedores.

Merriman concluyé que el problema mas
grave relacionado con el TIF en los altimos veinte
anos es la falta de transparencia. El exalcalde
de Chicago, Richard M. Daley, adopt6 el financia-
miento por incremento impositivo con fervor, y
este tuvo un crecimiento tan grande que se desti-
naron USD 660 millones (casi un tercio del total
de impuestos inmobiliarios en la ciudad) a distri-
tos con TIF; asi, se logr6 escudar el dinero de la
supervision estandar de los funcionarios electos.
Los reporteros locales mostraron como el meca-
nismo se convirtié con efectividad en una especie
de fondo ilegal para proyectos favorecidos. El
alcalde Rahm Emanuel contrat6 a un cuerpo
especial que recomend6 reformas, pero el cam-
bio se podria dar con lentitud, ya que decenas
de distritos con TIF no llegaron ni a la mitad
del periodo estipulado.

Merriman descubri6é que una serie de pasos
relativamente simples podrian promover la trans-
parenciay beneficiar a casi todos los usos del
TIF en Chicago y otros lugares. En C6mo mejorar
el financiamiento por incremento impositivo
(TIF) para el desarrollo econémico, Merriman
recomienda que los estados sigan de cercay
controlen el uso del TIF. En Wisconsin e Illinois
se pueden encontrar programas modelo; alli, los
entes estatales registran e informan las rentas
totales por impuesto inmobiliario que se destinan
a distritos con TIF, se exige que los gobiernos
locales brinden informacién detallada sobre las
rentas y su base imponible, y casi todo se publica
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en bases de datos en linea. Dice que serfa sen-
sato que todos los gobiernos locales brindaran
informacién detallada y de facil acceso sobre
eluso del TIF, larenta y los gastos. Y los investi-
gadores pueden hacer lo propio: estudiar y docu-
mentar los distintos resultados del TIF en una
amplia variedad de zonas. Segln el informe,
hasta hoy, los estudios académicos sobre el TIF
muestran diferentes resultados, pero no explican
con claridad los motivos de estas variaciones.
También indica que los estados deberian
permitir que los condados, distritos escolares
y otros gobiernos locales involucrados puedan
optar no estar incluidos en el TIF. Ademas, debe-
rian afrontar el fenémeno llamado “de no ser
por”:unainterpretacion libre de pruebas de que
un desarrollo propuesto de TIF no se podria dar
“de no ser por”la creacion de un distrito con TIF.
La clausula “de no ser por” podria haber
durado mas que su utilidad, que ya es limitada.
“Es dificil demostrar fehacientemente [que un
desarrollo podria no haberse logrado ‘de no ser
por’ el TIF]; entonces, nunca se derriba nada en
verdad. Deberia haber un mejor obstaculo para
proyectos malos”, dice Merriman. “Seria mejor

La investigacion sugiere que el TIF suele desplazar la actividad econémica que se habria dado de todas formas en zonas con movimiento
econdmico. En Kansas City, Misuri, se aprobaron ocho veces mas acuerdos de TIF en zonas de poca pobreza, como Country Club Plaza
(izquierda), que en zonas como East Kansas City (derecha), con indices de pobreza superiores al 30 por ciento. Crédito: Eric Bowers.

tener algo méas concreto; por ejemplo, hablar de un
proyecto que cubra un 10 por ciento de la brecha”.

En muchos sentidos, ya se estan viendo cambios.
ELTIF evoluciona con rapidez, a medida que los
gestores de politicas notan los problemas.

California, que podria ser el lugar donde
comenz6 todo, una vez mas lidera la reinvencion
del financiamiento de redesarrollo urbanoy la
infraestructura asociada. Las ciudades y pueblos
del Estado Dorado solian depender mucho del
TIF, que se administraba mediante cientos de
autoridades cuasiplblicas de redesarrollo y, con
los afios, aporté mas de USD 50.000 millones a
la infraestructura y otros costos de desarrollo.
En 2012, el gobernador Jerry Brown interrumpié
la practica, debido a las preocupaciones sobre
la creciente deuda.

Sin embargo, en 2015 surgié un nuevo meca-
nismo para las ciudades, condados y distritos
especiales de California, tal como lo haria una
rama podada: el Enhanced Infrastructure Finance
District (Distrito financiero con estructura mejorada),
que permite emitir bonos de TIF en circunstancias

FINANCIAMIENTO POR INCREMENTO IMPOSITIVO CONTRA CAPTURA DE VALOR TERRITORIAL

El debate puede parecer equivalente, en el
ambito de la financiacion publica, a aquel sobre
los angeles en la cabeza del alfiler, pero hay

una diferencia entre el financiamiento por incre-
mento impositivo y la captura de valor territorial.
Ultimamente, ambas politicas se han fusionado,
y generaron un poco de confusién acerca de
cémo se financia el redesarrollo urbano.

En un distrito con TIF, el desarrollo se financia
al calcular la renta por tributos inmobiliarios que
generaré el proyecto en un determinado periodo;
por ejemplo, 20 afos. Ese dinero se relne efecti-
vamente con el fin de concretar el desarrollo,
en una especie de proceso con concentracion
inicial. Esta renta anticipada a futuro se calcula
al proyectar lo que pagarian los propietarios del
suelo y la propiedad, bajo el sistema de tributa-
cién inmobiliaria vigente, segun el valor tasado.

La captura de valor territorial, por su parte,
les permite a las comunidades recuperary
reinvertir aumentos en el valor territorial que
resultan de inversiones publicas y medidas
gubernamentales, como una nueva linea de
metro o una rezonificacion. Los aumentos, que
también se conocen como el aumento en el valor
territorial, se miden para reflejar el impacto de
dichas acciones publicas, ya sean de infraestruc-
tura, un parque nuevo o el cerramiento de la
ampliacién de un edificio. Las ganancias de ese
calculo se pueden usar para una serie de mejoras
y obtener desarrollo urbano més equitativo,
como viviendas asequibles e infraestructura.

Es cierto que un sistema de tributacién inmo-
biliaria que funciona bien reflejard aumentos en
el valor territorial, incluidos aquellos provocados
por inversiones publicas. Pero la renta por tributos
inmobiliarios suele ir a un fondo general, en vez
de destinarse a la infraestructura que provoca
el aumento de valor. Ademas, en muchas juris-
dicciones hay limitaciones y restricciones sobre
los aumentos en el impuesto inmobiliario. Por
otro lado, los puristas de la captura de valor
sostienen que los aumentos en valor atribuidos
a la inversion publica pertenecen al publico,

y solo se recupera una parte.

Multitudes celebran en Chicago la inauguracién de
Bloomingdale Trail and Park, que fue financiado, en parte,
con TIF. Crédito: Charles Carper/Flickr CC BY 2.0.

Como establece David Merriman en el infor-
me del Instituto Lincoln Improving Tax Increment
Financing (TIF) for Economic Development (C6mo
mejorar el financiamiento por incremento imposi-
tivo [TIF] para el desarrollo econémico), el publico
no captura mas del valor creado por las inversiones
publicas en un distrito con TIF de lo que obtendria
sin él. De hecho, dice: “Si algunas ganancias de
TIF se usan para subsidiar la actividad privada,
como suele ser el caso, el TIF es mas bien un
método para ‘transferir’ valor al sector privado,
mas que para ‘capturar valor’ de él”.

Algunos instrumentos para capturar valor
territorial son aportes para mejoras, tasaciones
especiales, recargos por derechos de construc-
cién, exacciones y tasas de impacto o enlace,
entre otros. A primera vista, los distritos con TIF
parecen similares, en parte debido al caracter
dirigido y autocontenido del mecanismo. En
el futuro, el financiamiento por incremento im-
positivo y la captura de valor territorial podrian
combinarse, mediante un recargo adicional
u otra tasacion especial. Pero, por el momento,

y en mayor parte debido a que los enfoques
se basan en distintos conceptos subyacentes,
no son equivalentes. —AEF
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Los residentes de Stillwater,
Oklahoma, juntaron firmas
el Gltimo verano para inten-
tar llevar a votacién publica
la propuesta de distrito con
TIF hecha por la comunidad.
Crédito: Michelle Charles/
Stillwater News Press.

especificas, con umbrales incluidos para que los
votantes aprueben. El dinero se puede usar para
obras publicas, transporte, parques, bibliotecas
y servicios de agua y cloaca, con énfasis en
objetivos de comunidad sustentable, bajo la

ley climatica caracteristica de California.

Ademas, se priorizan los distritos financieros
con estructura mejorada para “adquirir, construir
o rehabilitar viviendas para personas con ingresos
bajos 0 moderados”. Hasta ahora, los proyectos
propuestos corresponden a una zona de influencia
més amplia que los tipicos distritos con TIF; asi,
en teoria, se permite que se beneficien mas com-
ponentes de un determinado vecindario urbano.

En todo el pais, las actividades més recientes
sobre las leyes estatales y las resoluciones judi-
ciales generaron amplias reformas del TIF. Segin
la base de datos del Instituto Lincoln Significant
Features of the Property Tax (Caracteristicas
importantes del impuesto inmobiliario), desde
2017 nueve estados aprobaron leyes sustanciales
para cambiar el TIF. Los ajustes se centran en
tres areas identificadas en el informe de Merri-
man: proteger el financiamiento de escuelas,
calibrar las clausulas de “de no ser por”y de
deterioro, y solicitar transparencia.

Dakota del Norte, Colorado y Kansas enmen-
daron sus estatutos para eximir a los distritos
escolares del TIF, y Montana aprobé una ley que
exige a las municipalidades que consulten a las
escuelas y otras autoridades tributarias que se

LAND LINES

vean afectadas. Minnesota expandié la elegibilidad
del TIF para cubrir las viviendas de empleados, y
Wisconsin cre6 zonas especiales para la fabrica-
cion de electrdnica y tecnologia de la informacién
donde se puede usar el TIF. En las cortes, algunos
proyectos se desbarataron debido a recusaciones;
sin embargo, hasta ahora, en general el poder
judicial apoyé la practica. Este afo, la Corte
Suprema de Wisconsin defendi6 el uso de rentas
por TIF para entregar subvenciones en efectivo

a desarrolladores para costos de proyectos
(Collins et al. 2018).

Ademas, el TIF se une cada vez mas con
otros mecanismos financieros de apoyo, como
convenios para la mejora crediticia, adelantos
de gravamenes de tasacién especial o fondos de
reserva o contingencia para ayudar a respaldar
y salvaguardar acuerdos, lo cual minimiza el
riesgo para el sector publico.

“Los municipios tienen mucha presién,y se
estan agudizando sobre las herramientas con las
que cuentan”, dice Emily Metzler, vicepresidenta
sénior de MuniCap, una empresa con sede en
Columbia, Maryland, que se especializa en incre-
mento impositivo y en financiamiento por tasacion
especial. “Hemos visto un repunte en el uso de
TIF, pero [también] mas conocimiento sobre
cémo usarlo mejor en la estructura de capital”.

El objetivo de estructurar muchos acuerdos
en conjunto es exigir al desarrollador o propieta-
rio del sector privado que aporte efectivo en una

especie de cuenta de depésito en garantia hasta
que las rentas del TIF cubran lo suficiente. Al
formar capas con la tasacién especial, la mejora
crediticia o los fondos de estabilizacion, se ayu-
da a minimizar el periodo de riesgo en el inicio

y se aprovechan mas las ganancias progresivas,
dice Metzler. Este tipo de agrupacion se hizo tan
comin que “el TIF solo se llama TIF vacio para
nosotros”, dice.

Agrega que no es de sorprender que el
financiamiento por incremento impositivo se
hiciera polémico en tantos casos. “Pedimos
tomar ganancias progresivas que, de otro modo,
irian al fondo general. Cada vez que se hace eso,
se requiere un proceso publico. Ese proceso
cobra cada vez méas importancia. Antes, ibas
a un par de audiencias del ayuntamiento y se
hacia en cuatro meses. Ahora, se prepara toda
la marca del proyecto, con mucha apelacion al
publico, para asegurarse de que este lo apoye,

y eso lleva, al menos, un ano”.

No todas las modificaciones se reciben con
el mismo entusiasmo. En algunas comunidades,
el cambio es apremiante. Algunos escépticos
piensan que el enfoque de agrupar herramientas
solo agrega a una base de incentivos que ya son
generosos, y las alternativas, como los distritos
para la mejora comunitaria, no tuvieron resulta-
dos particularmente buenos.

Hace poco, Nicole Galloway, auditora estatal
de Misuri, publicé un informe critico hacia los
distritos de mejora comunitaria como alternativa
para el TIF; en él, cita un caso en que el Gnico
beneficiario del redireccionamiento de renta
por el impuesto a las ventas fue un Starbucks.
Dice que, dado que los desarrolladores controlan
el 80 por ciento de las juntas de los CID, “quienes
toman las decisiones de gastos son los propieta-
rios y desarrolladores que pujan por ganar todo
lo que puedan de la recaudacion de impuestos
en los distritos™.

A pesar de las modificaciones en la regula-
cién estatal de permisos, en muchos casos las

clausulas de “de no ser por”y de deterioro se
obstinan en permanecer intercambiables. Estas
pruebas y umbrales se pueden manipular con
facilidad, ya que los politicos y desarrolladores
entusiastas se involucran en el mercadeo de las
propuestas de proyectos. Algunas pocas pautas
fuerzan a considerar factores demogréaficos y de
desigualdad de ingresos, o bien garantizan que el
financiamiento por incremento impositivo se dé
en las zonas que en verdad necesiten un impulso,
en vez de en vecindarios que ya mejoraron.

Algunos cambios bien intencionados produje-
ron consecuencias involuntarias. Después de que
Illinois reescribiera las normas para permitir que
los distritos escolares se retiraran de los distritos
con TIFy pudieran solicitar asistencia estatal,
el alcalde de Naperville, Illinois, que queda en
las afueras de Chicago, sugiri6 sin pudor que
la ciudad entera fuera un distrito con TIF para
poder recaudar mas ganancias y cubrir el
financiamiento escolar.

En su totalidad, el TIF ha demostrado ser
demasiado tentador para los funcionarios electos
concentrados en el desarrollo econémico. Los
legisladores de Kentucky respondieron a un
distrito con TIF en problemas: autorizaron la
extension de su periodo de 23 a 45 afhos. En los
Gltimos dias de la sesidn legislativa de Rhode
Island de este ano, los dirigentes estatales
aprobaron el financiamiento por incremento
impositivo en los pueblos costeros Middletown
y Newport; en el Gltimo, el acuerdo incluy6 un
hotel y un espacio comercial para el famoso
destino turistico. Ademas, aprobaron sin vacilar
un paquete que incluia TIF para financiar un
estadio a fin de mantener al equipo Red Sox,
de las ligas menores, en Pawtucket. Este verano,
el equipo acordé mudarse a Worcester, Massa-
chusetts, lo cual trajo un manojo de incentivos
aun mas grandes, entre ellos un distrito con
TIF para el centro, donde se planea construir
un nuevo estadio.
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Las ciudades bien podrian estar en una encruci-
jada respecto del TIF: eliminarlo o repararlo.

Joan Youngman, directora del Departamento
de valuacién y tributacién y miembro sénior del
Instituto Lincoln, dijo que hay medidas evidentes
que pueden tomar hoy las ciudades y los estados
para mejorar el rendimiento del TIF. Por mas que
resulte tentador atenerse a algo conocido, quienes
busquen desarrollos més equitativos podrian
considerar evitar el TIF y desarrollar herramientas
alternativas para financiar la infraestructura, las
viviendas asequibles y el desarrollo econémico.

Merriman esté de acuerdo, pero agrega: “Se
considera al desarrollo econémico como lo més
importante que puede hacer una ciudad. No es
un regalo. Uno paga los mismos impuestos que
pagaria sin el TIF. Y se requiere un plan palpable
y anticipado. Al mismo tiempo, debemos vigilarlo
de cercay comprender como se puede abusar
de él”.

La Dra. Molly Metzger, de la Universidad de Washington en
St. Louis, en una presentacién sobre las inequidades del TIF.
Crédito: Ethical Society of St. Louis.

La buena noticia es que las fallas en la politica
de TIF despiertan innovacién y creatividad. Port-
land, en Maine, es cada vez mas buscada en el
mercado, y ha modificado el TIF para alcanzar
metas de planificacién urbana méas enfocadas.
Seglin explica Jeff Levine, director de planifica-
cién, la nueva regulacion estatal de permisos
abre el camino para que las ciudades usen un
TIF general para mejorar el crédito o para la
infraestructura pablica en cualquier parte de
la zona, hasta el 5 por ciento de la zona urbana,
pero no hay limite si la actividad se da dentro de
un centro definido. EL TIF para desarrollo orienta-
do al transito se puede usar para financiar opera-
ciones de transito en la zona y se puede combinar
con otros tipos de TIF. Y un TIF para viviendas
asequibles se puede usar para financiar cualquier
vivienda en una o varias parcelas, siempre que al
menos un tercio de las viviendas de la zona sean
asequibles al 120 por ciento de la renta mediana
de la zona, con debidas restricciones.

En Portland, el TIF se adecla para alcanzar
metas de politicas mas amplias y se suele
combinar con otras herramientas, como créditos
fiscales histéricos o de vivienda. El resultado
general es un marco mas intencional para rege-
nerar y desarrollar, mas que el enfoque especifico
que se usa en otras partes y que suele estar
impulsado por una sensacion de desesperacion.

El modo en que las ciudades encaran el rede-
sarrollo “tiene mucho que ver con la autoestima
de cada ciudad”, dice Metzger. Y no se refiere
solamente a St. Louis. Afirma que un plan mas
coordinado, enfocado en la desigualdad de ingre-
sos y viviendas asequibles, podria ser Gtil en
cualquier parte; siempre y cuando los gobiernos
inviten a los ciudadanos a participar.

“Hemos detallado un plan para lograr trans-
parencia e igualdad racial, y tenemos los datos
y los mapas que lo respaldan”, dice.

“Estamos intentando mantener la antorcha
encendida”.

Anthony Flint es miembro sénior del Instituto Lincoln
de Politicas de Suelo.
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Las ciudades prosperas tratan la crisis de
sus calles, que se agrava cada vez mas

Por Kathleen McCormickk

SOBRE EL CENTRO DE LOS ANGELES SE CIERNEN GRUAS
ENORMES, y en las calles resuenan ruidos de
construccién, mientras los edificios nuevos y
relucientes de uso mixto, los departamentos de
lujoy las torres de oficinas cobran forma. Pareceria
ser evidencia certera de una ciudad prdspera;
salvo por el hecho de que las mismas calles
también estan pobladas de personas que duermen
en las aceras, algunos en carpas de colores
brillantes y otros extendidos sobre el cemento.
¢Qué ocurri6 para que tantas personas sin
techo (méas de 34.000) se convirtieran en parte
del paisaje urbano en esta ciudad de moda?
¢Por qué, en un periodo de sélido crecimiento
econdémico, Los Angeles y muchas otras ciudades
de Estados Unidos intentan lidiar con una crisis
de personas sin techo que, segin algunos, es
la peor desde la Gran Depresién? Esto ocurre
en particular en las ciudades “présperas” mas
buscadas en el mercado, donde una combinacion
de aumentos excesivos en el costo de las vivien-
das, poco aumento de los ingresos y falta de
opciones de vivienda ha llevado a cada vez
mas gente que busca refugio a usar espacios
publicos, como parques y plazas publicas.
Mientras las ciudades crean planes para
lidiar con las necesidades cotidianas urgentes,
como intentar ofrecer refugio a las personas 'y

brindar atencién médica de emergenciay servi-
cios policiales, los planificadores también cola-
boran con sus colegas de servicios sociales y de
vivienda para crear enfoques légicos a mas largo
plazo. El otofio pasado, en el instituto Big City
Planning Directors de Cambridge, Massachusetts
(presentado por el Instituto Lincoln de Politicas
de Suelo, la Escuela Superior de Disefo en
Harvard y la Asociacion Americana de Planifica-
cion), muchos directores de planificacion dijeron
que el incremento de personas sin techo compli-
c6 los planesy los presupuestos, en especial en
las ciudades donde la desigualdad econémica se
acrecent6 en los Gltimos afos. Estaban ansiosos
por saber qué hacian las otras ciudades para
abordar este tema.

La respuesta a esa pregunta es tan compli-
cada como la crisis misma. Mientras algunas
ciudades invierten grandes sumas para aumen-
tar la cantidad de lechos tradicionales que se
ofrecen en refugios, otras intentan nuevos enfo-
ques, como convertir moteles en Los Angeles,
construir comunidades de casas diminutas en
Seattle o fomentar colaboraciones especiales
publicas y privadas en la ciudad de Nueva York.
Ninguna ciudad encontro6 la solucién perfecta,
pero algunas de ellas estan progresando de
manera significativa y educativa.

Mientras algunas ciudades invierten grandes cantidades
para aumentar la cantidad de lechos tradicionales que

Centro de Los Angeles.
Crédito: Stellalevi via iStock/Getty.

ofrecen en refugios, otras intentan nuevos enfoques,

como convertir habitaciones de moteles o construir
comunidades de casas diminutas.
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¢Cémo llegamos a esto?

En un céalculo de una noche realizado en todo
Estados Unidos en enero de 2017, 553.742 perso-
nas no tenian techo, segin el Departamento

de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados
Unidos (HUD, por sus siglas en inglés). De ellas,
cerca de un tercio eran familias con nifios. Mas
de 40.000 personas eran nifos solos y jovenes
adultos, y otros 40.000 eran veteranos. El 35 por
ciento del total no tenia refugio; es decir, vivia

a la intemperie sin acceso a refugios de emer-
gencia, viviendas tradicionales o un lugar
seguro (USDHUD 2017).

En general, la carencia de viviendas esta
disminuyendo (se redujo en un 13 por ciento
desde 2010), pero el calculo de una noche de
enero demostré algo importante: por primera
vez en siete anos, la cantidad de gente calculada
aumentd en comparacion con el afio anterior,
en un 0,7 por ciento.Y, segin el HUD, casi todo
ese aumento se dio en ciudades.

Cada persona sin techo tiene su propia
historia sobre coémo terminé en la calle, ya sea
pobreza, desempleo, desalojo, aburguesamiento,
violencia doméstica, adiccién a drogas, gastos
médicos o muchos otros motivos. La raza (y la
desigualdad en como se ofrecen los servicios)
también es un factor, segln la National Alliance

Un campamento de personas
sin techo en una calle del centro
de Los Angeles. En el fondo,
destaca el Hotel Rosslyn,

una de las treinta propiedades
de viviendas asequibles
administradas por SRO Housing
Corporation para personas

sin techo y de bajos ingresos.
Crédito: Peeter Viisimaa via
iStock/Getty.
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to End Homelessness (Alianza Nacional para
Eliminar la Carencia de Hogar); por ejemplo, los
afroamericanos conforman el 13 por ciento de
la poblacion general, pero méas del 40 por ciento
de la poblacién sin techo.

Hace una o dos generaciones, eran menos las
personas que acababan sin techo, en parte porque
las ciudades ofrecian mayor diversidad en viviendas
econémicas. En ese entonces, algunas opciones
comunes eran pensiones, “la casa de la abuela”
o unidades politicas (casas donde las familias se
“juntaban” legalmente), y los departamentos con
habitaciones de ocupacion individual (SRO, por
sus siglas en inglés). En general, estas opciones
desaparecieron con la renovacion urbana, el re-
desarrollo de vecindarios que causé un aumento
en el precio de las viviendas y una zonificacién
que favorecio6 los limites de ocupacion.

“Uno de los factores que causé un aumento
drastico en la carencia de viviendas en los 80 fue
que las ciudades se deshicieron de cosas como
los SRO” dice Alan Mallach, del Centro de pro-
greso comunitario. Mallach es ex planificador
urbano, y ha escrito informes de politicas para el
Instituto Lincoln acerca de propiedades vacantes
(Mallach 2018) y las antiguas ciudades industria-
les (Mallach 2013); él dice que algunos lugares
empiezan a considerar restablecer ese tipo de

Figura 1

Casas en alquiler asequibles y disponibles por cada 100 hogares arrendatarios con ingresos

extremadamente bajos (ELI, extremely low income), por estado

Ms AL
57 58 con ingresos extremadamente
LA bajos (ELI) poseen ingresos
iguales o inferiores al nivel de
pobreza, un 30 por ciento de la
M 300 menos mediana de ingresos en la zona.
M Entre31y40 Fuente: Tablas de NLIHC sobre
Entre 41y 45 los datos de ACS PUMS de 2016.
Entre 46y 59 Copyright: Coalicion Nacional

viviendas. Por ejemplo, en Los Angeles, una
asociacion sin fines de lucro llamada SRO
Housing Corporation creéd moradas para mas
de 2.000 personas que no tenfan un techo,

y tiene 400 viviendas en desarrollo.

Mallach advierte que incluso las “viviendas
asequibles” suelen ser prohibitivas en las ciuda-
des prosperas, porque el alquiler se suele basar
en un porcentaje de la mediana de ingresos en
la zona (AMI, por sus siglas en inglés). A medida
que aumentan los ingresos, lo hacen también
los alquileres, que estan ajustados a estos.
Seguln la National Alliance to End Homelessness,
hoy el motivo principal por el cual la gente se
queda sin techo es porque no encuentra una
vivienda que pueda costear (Figura 1).

En 2017, 8 de los 10 estados con mayor costo
mediano de viviendas también tenian los mayores
indices de personas sin techo, indica la empresa
de analisis de datos The DataFace, con sede en
San Francisco (Figura 2). Desde la Gran Recesion,
algunas tendencias que incrementan la falta de
viviendas asequibles son aumento del costo del
suelo, construccién y mantenimiento, financia-

Nota: Los hogares arrendatarios

de Vivienda de Bajos Ingresos,
2018.

miento mas ajustado para los constructores
de viviendas y un pico de interés por vivir en
las ciudades, lo cual gener6 que la mayoria de
las viviendas mas lujosas se construyeran en
centros urbanos.

Al mismo tiempo, las nuevas construcciones
no le pueden seguir el ritmo al crecimiento del
empleo. Un informe de julio de 2017 que analiza
los datos federales sobre permisos y empleos
en construccién, elaborado por Apartment List,
indicé que apenas 10 de las 50 mayores zonas
metropolitanas del pais produjeron suficientes
viviendas para sostener el influjo de trabajadores
(Salviati 2017). Por ejemplo, San Francisco
construy6 apenas una vivienda nueva por cada
6,8 empleos nuevos entre 2010y 2015. En parti-
cular en centros tecnolégicos, la creacién de
empleos nuevos dispard la demanda de viviendas,
y los precios de alquiler se atizaron debido a la
escasa oferta. San José, que presentaba la mayor
escasez de construcciones nuevas entre las
50 zonas metropolitanas méas grandes, también
presentd el mayor crecimiento de alquiler:

57 por ciento, segun el informe.
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Figura 2

La carencia de hogares es mas acentuada en las zonas donde las viviendas son caras
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En 2017, 8 de los 10 estados con mayor indice
de personas sin techo también estaban entre
los 10 estados mas caros en lo que respecta
alamediana de precios de las propiedades.
Utah y Connecticut son los tGnicos de ellos
que tienen un indice de personas sin techo
inferior al promedio.

Nota: Los calculos de personas sin techo

son estimativos de un determinado momento
recolectados por el HUD en una sola noche.
Informacién obtenida en hudexchange.info.
Calculos de poblacién estatal obtenidos en
Census.gov. Mediana de precios registrados
de viviendas obtenida en Zillow.com.
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Parannas sin tachn nar cada 10 000 rasidantes

Restricciones federales,
innovaciones locales

Esta confluencia de factores cre6 una realidad
sorprendente: segln un informe reciente de la
Coalicién Nacional de Vivienda de Bajos Ingresos,
ocho millones de estadounidenses pagan mas de
la mitad de sus ingresos en alquiler; un mayor
porcentaje de la creciente poblaciéon que alquila
tiene ingresos extremadamente bajos;y el pais
tiene una escasez de 7,2 millones de unidades
de alquiler asequible (NLIHC 2018).

El afo pasado, la financiacién de servicios
para personas sin techo por parte del HUD
alcanz6 niveles récord. Los programas de vivienda
del HUD llegan a méas de un millén de personas
al ano, y el Departamento ofrece subsidios de
vivienda a unos 4,7 millones de hogares con
ingresos muy bajos, lo cual representa cerca
del 80 por ciento del presupuesto total. Pero se
avecinan cambios: el presupuesto propuesto
por el Presidente para el afio fiscal 2019 incluy6
recortes de USD 8.800 millones para el HUD, a
pesar de que los comités de apropiaciones del
Senado y la Camara rechazaron los recortes y
votaron aumentar el financiamiento en 2018. Los
votos finales se podrian retrasar hasta después
de las elecciones de noviembre, segin indica el

Fuente:The Dataface. http://thedataface.
com/2018/01/public-health/american-
homelessness.

Centro de Presupuesto y Prioridades Politicas,
un instituto imparcial de investigacion y politicas
con sede en Washington, DC, que se dedica a
reducir la pobrezay la desigualdad. Mientras
tanto, la propuesta de impuestos federales de
2017 redujo drasticamente el valor del crédito
fiscal para viviendas de ingresos bajos, una fuente
para financiar viviendas asequibles a largo plazo.
Segun los analisis publicados en New York Times,
eso podria implicar que se construiran casi
235.000 departamentos menos en la préxima
década (Dougherty 2018).

Con tanta incertidumbre a nivel federal, las
ciudades encuentran y financian sus propias
alternativas. Seglin Steve Berg, vicepresidente
de programas y politica de la National Alliance
to End Homelessness (Alianza Nacional para
Eliminar la Carencia de Hogar), eso significa cada
vez mas dejar atrds medidas que emparchan para
ofrecer viviendas asequibles mas permanentes.
Dijo que estas politicas a largo plazo deberian
garantizar la inversion de dinero plblico para
“reparar el problema de viviendas asequibles,
que es mas grave”.

“La vivienda primero” es una estrategia que,
en esencia, evita los refugios y pretende ubicar a
las personas directamente en viviendas asequibles,
con servicios de soporte. Las investigaciones

indican que “la vivienda primero” cumple con
paliar la situacién de las familias con falta tem-
poral de refugio, personas crénicamente sin
techo, y personas adictas y con problemas de
salud mental. Si bien este enfoque puede resul-
tar mas costoso, los defensores dicen que,

al crear viviendas permanentes, las ciudades
terminan por gastar menos en refugios y
servicios de emergencia.

Los Angeles apuesta a moteles
y bonos municipales

Los funcionarios del HUD afirman que en Los
Angeles y otras ciudades de la costa oeste con
escasez grave de viviendas asequibles sufrieron
un alza en la cantidad de personas sin techo,
responsable de casi todo el pico de aumento a
nivel nacional. En 2017, Los Angeles recibi6 a
42.470 residentes y alcanzé los cuatro millones
de habitantes; la poblacion sin techo se dispar6
en un 20 por ciento y lleg6 a 34.189, con un total
de 55.188 en el condado de Los Angeles, segiin
indica el HUD (USDHUD 2017). Un célculo de una
noche realizado en enero de 2018 por la Autori-
dad de Servicios a Personas sin Techo de Los
Angeles evidencioé que la cantidad de personas
sin techo se habia reducido en un 6 por ciento,
a 31.285,y 22.887 de ellas no tenian un refugio.
Si bien el HUD exige a las ciudades que calculen
el total de poblacién sin techo cada dos afios,
Los Angeles (que solo sigue a Nueva York

en este punto) elige hacerlo una vez al ao.

En abril de 2018, el concejo municipal de
Los Angeles declaré una crisis de emergencia en
refugios, lo cual abrié el camino para el plan del
alcalde Eric Garcetti de invertir USD 20 millones
en nuevos refugios de emergencia. Su presu-
puesto para 2018-2019, aprobado por el concejo
municipal en mayo, invertird mas de USD 442 mi-
llones en viviendas permanentes, refugios
temporales, servicios y servicios publicos. El
plan A Bridge Home de Garcetti estd armando
refugios temporales en estacionamientos de
la ciudad o terrenos baldios alquilados por la
ciudad, distribuidos en todo Los Angeles. Carpas,
remolques y otras estructuras ofreceran refugio
temporal para hasta 100 individuos en cada sitio,
que podrian sumar 6.000 personas al afio que
esperan una vivienda permanente.

Més alla de los refugios de emergencia,
la ciudad esta usando fondos de Measure HHH,
una iniciativa por voto aprobada por tres cuartos
de la poblacién de Los Angeles en noviembre
de 2016, que encomendo a la ciudad recaudar
USD 1.200 millones en bonos para construir
10.000 unidades de viviendas permanentemente
asequibles en la proxima década. Este ano, la
ciudad gastara méas de USD 238 millones en
financiacién de HHH para construir 1.500 viviendas
nuevas en 24 sitios. En abril, el concejo municipal
aprob6 dos programas mas para apoyar la labor
por aumentar la base de viviendas asequibles de
la ciudad: uno optimiza el proceso de desarrollo

Eric Garcetti, alcalde de

Los Angeles, tercero de la
izquierda, en la ceremonia
de apertura de 2017 para
Silver Star Apartments, un
desarrollo de 49 unidades
para veteranos sin techo.

El proyecto fue financiado,
en parte, por Measure HHH,
una iniciativa respaldada

por los votantes que asigné
USD 1.200 millones en

bonos para construir

10.000 unidades de viviendas
permanentemente asequibles
en 10 afios. Crédito:

Condado de Los Angeles.
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de proyectos que incluyen viviendas asequibles
de apoyo, y otro permite que 10.000 habitaciones
de motel se conviertan en viviendas asequibles
con servicios de respaldo; muchas de ellas hoy
son anticuadas y no estan en condiciones. Por
Gltimo, la ciudad aplic6 uno de los enfoques mas
creativos a la falta de hogares y el uso del suelo:
lanzé un programa piloto que ofrece apoyo finan-
ciero a propietarios de algunos vecindarios con
viviendas unifamiliares que aceptan construir o
ampliar pequenas moradas en el patio trasero,
con el objetivo de albergar a personas que no
tienen un hogar.

Seattle encuentra una gran
solucidon con las viviendas
diminutas

A principio de afo, la crisis de personas sin techo
de Seattle llegb a ser noticia nacional, cuando la
ciudad tuvo un altercado con Amazon sobre un
impuesto a autoridades corporativas que debia
financiar servicios sociales y ayuda a la comuni-
dad. Pero la gravedad de las personas sin techo
en la Ciudad Esmeralda no es novedad para
nadie que haya prestado atencion, en especial
los dirigentes urbanos. Un céalculo de enero de
2017 registrd 8.522 personas sin techo; de ellas,
el 45 por ciento vivia sin refugio, en la calle.

“La crisis de viviendas asequibles agrava el
problema de la gente sin techo a tal punto que
no podemos hacerle frente”, dijo el afo pasado
George Scarola, consejero estratégico de Seattle
para responder ante la gente sin techo, en una
sesion atestada de la reunién anual del Instituto
de Suelo Urbano (ULI, por sus siglas en inglés)
en Los Angeles. En 2015, Ed Murray, exalcalde de
Seattle, declar6 la situacién de gente sin techo
en estado de emergenciay solicit6é construir
1.000 viviendas diminutas para reemplazar
a las ciudades de carpas. Desde entonces, se
construyeron ocho aldeas de viviendas diminutas
en toda la ciudad, como refugios temporales
hasta que haya disponibles viviendas asequibles
permanentes. Este enfoque también se esta
usando en otras ciudades, como Detroit,
Dallas y Siracusa.

The Bread of Life Mission, un refugio tradicional basado en la fe ubicado
en el centro de Seattle, ofrece 121.000 comidas y mas de 40.000 noches de
refugio al ano. Crédito: Ruben Ramos via Getty.

Las viviendas diminutas de Seattle son cons-
truidas por voluntarios y cuestan entre USD 2.200
y USD 2.500 cada una. Las casas se pagan con
donaciones y gracias al Low Income Housing
Institute (LIHI), una organizacion local sin fines
de lucro que supervisa las aldeas, y posee y opera
unas 2.000 unidades de viviendas asequibles en
la region. La ciudad o el LIHI poseen la titularidad
del suelo de siete de estas aldeas, y cada una
de ellas cuenta con unas 35 viviendas diminutas.
Una iglesia local es titular del terreno de la aldea
restante, que cuenta con 14 viviendas, también
administradas por LIHI. EL LIHI afirmé que en
un ano atiende a unas 1.000 personas con las
250 viviendas diminutas que administra. La
organizacién tiene proyectadas otras dos aldeas.

Las viviendas, de 2,5 metros por 3,6 metros,
estan aisladas y tienen calefaccion, electricidad y
cerraduras. Dado que miden menos de 11 metros
cuadrados, no se consideran unidades de morada
segln el Cédigo Internacional de la Edificacion,

y no deben someterse al proceso de permisos

de la ciudad. Muchos residentes son hombres y
mujeres solteros o parejas; sin embargo, algunas
aldeas ofrecen dos viviendas para familias con
ninos. Los residentes comparten instalaciones de
bano, cocinay lavanderia que estan en el mismo
sitio. Pagan los servicios publicos y ayudan con
los quehaceres. EL LIHI emplea a gestores de

casos, a quienes paga la ciudad, y los residentes
autogestionan las operaciones diarias.

“Para quienes no tuvieron un techo durante
10 afhos, es una transicién mas sencilla” que un
departamento, dijo Scarola en la reunién del ULI.
“La gente se enorgullece de mantener limpias las
viviendas y ser parte de la comunidad”. Dijo que,
si bien las aldeas de viviendas diminutas son
un hogar provisorio para apenas una fraccién de
la poblacién sin techo de la ciudad, cumplen un
papel importante. “Las viviendas mas permanen-
tes de apoyo son mejores que ‘dos calientes 'y
un catre’”, dijo en referencia a las dos comidas
calientes y la cama que ofrecen los refugios.
“Los refugios nocturnos son caros, en especial
si atienden a las mismas personas durante
10 anos”.

Segln Scarola, lo que necesitan las ciudades
son viviendas asequibles “méas pequenas, que
se construyan mas rapido y tengan muchas mas
unidades”. En 2017, la ciudad invirtié mas de
USD 68 millones en programas de asistencia
para alquilar, refugios puente y viviendas para
bajos ingresos, y en 2018 planea aumentar ese

monto a USD 78 millones. Durante la campana
electoral de otono, Jenny Durkan, alcaldesa de
Seattle, prometi6 1.000 viviendas diminutas mas,
con un costo estimativo de USD 10 millones. En
diciembre pasado, luego de ser electa, anuncié
inversiones de la ciudad a una escala mucho ma-
yor: USD 100 millones para construir y preservar
viviendas asequibles, y asistir a compradores.
Estos fondos ayudaran a construir 896 departa-
mentos en 9 edificios, preservar 535 departa-
mentos en 4 edificios y construir 26 viviendas
nuevas para familias con ingresos bajos a
moderados. Tres proyectos para nuevas viviendas
asequibles ofreceran 195 unidades de viviendas
permanentes de apoyo para personas que antes
estaban sin techo y con enfermedades mentales
crénicas.

Y respecto del impuesto a autoridades
corporativas: el concejo municipal de Seattle
votd derogarlo por 7 a 2, menos de un mes des-
pués de aprobarlo por unanimidad. El impuesto
habia prometido recaudar USD 47,5 millones
al ano durante los siguientes cinco anos para
ayudar con la crisis de gente sin techo.
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Lecciones de la ciudad
qgue nunca duerme

Nueva York es la ciudad méas pobladay con
mayor densidad del pais: posee 8,6 millones

de habitantes en 5 distritos, que abarcan unos
777 kilometros cuadrados. También posee la
poblacién de personas sin techo més grande del
pais: segun el calculo del HUD de enero de 2017,
alrededor de 76.500, un récord histérico. La
mayoria de estas personas no estan tan “visibles”
en la calle, como sucede en otras ciudades, debi-
do a la ley de “derecho a un refugio” de la ciudad,
una politica que surgi6 de resoluciones judiciales
en la década de 1970. Nueva York, Washington,
DC, y Boston son algunas de las pocas ciudades
de los Estados Unidos obligadas a ofrecer un
alojamiento temporal a las personas sin techo.
ELHUD indica que, como resultado, en 2017 la
ciudad de Nueva York alberg6 al 95 por ciento de
las personas que necesitaban un hogar, mientras

que Los Angeles apenas albergé al 25 por ciento
(USDHUD 2017).

En enero de 2017 y de 2018, la ciudad calculé
unos 60.000 residentes en refugios municipales
y mas de 3.000 residentes sin refugio (la cifra
del HUD es mas alta porque incluye a personas
atendidas en refugios operados por organismos
religiosos y sin fines de lucro, ademés de otros
entes gubernamentales). EL 70 por ciento de la
poblacion en refugios municipales eran familias.

La ciudad intenta ubicar a la gente cerca de
sus redes de apoyo, en las comunidades que con-
sideran su hogar, para mejorar las probabilidades
de que estabilicen su vida con rapidez. Ademas,
ofrece instalaciones exclusivas para familias,
hombres, mujeres, jovenes solos y residentes
LGBTQ. En 2017, la ciudad de Nueva York gasté
USD 1.700 millones de dinero de la ciudad, estatal
y federal para asistir a la poblacion sin techo.

En Nueva York, el aumento de las personas
sin techo y la disminucién de viviendas asequibles

La ciudad de Nueva York posee la mayor poblacién de personas sin techo del pais: segin el Gltimo céalculo del HUD,
76.500 personas, el valor mas alto de la historia. Crédito: JasonParis/Flickr CC BY 2.0.
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El plan de viviendas:
Como funciona en su vecindario
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Departamentos asequibles en alquiler NUEVO programa Neighborhood Pillars:

para mayores (SARA): nuevas viviendas financiamiento de asociaciones sin fines de

asequibles para personas mayores. lucro para adquirir edificios regulados con
alquiler y mantenerlos asequibles para los

i inquilinos.
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NUEVO programa de reinversion -I-

Mitchell-Lama: ayuda a los antiguos

programas Mitchell-Lama a seguir siendo  Programa de apoyo para préstamos de vivienda

asequibles y construir nuevas viviendas (SHLP): departamentos asequibles con servicios
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NUEVA microeconomia con ingresos
mixtos: lanzamiento de un nuevo programa
con pautas actualizadas de disefio para
facilitar la creaci6n de departamentos
que se adectian a los cambios
demograficos.

¥

NUEVO impuesto por terrenos vacantes:
quitar el incentivo a los especuladores
para que no retengan territorio fuera del
mercado mediante un impuesto més alto
hasta que se construyan las viviendas
solicitadas.

X

NUEVO HomeFix: asistencia econémica
para que los propietarios de ingresos
bajos realicen reparaciones y mantengan

x

NUEVAS viviendas diminutas en la Gran
Manzana: lanzamiento de competencia de
disefios para construir pequefias viviendas
en suelo perteneciente a la ciudad que no

se puede desarrollar de otros modos.

+-

Programa de asequibilidad para ingresos
extremadamente bajos y bajos (ELLA):
nuevas viviendas asequibles para ciudada-
nos de Nueva York con ingresos bajos y
extremadamente bajos.

i

Viviendas inclusivas obligatorias: las zonas
y edificios rezonificados para crecimiento
residencial deben incluir un 20 a 30 por
ciento de departamentos permanentemente
asequibles.

R
Bl

su vivienda segura y en buen estado.

oD,
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El plan Housing New York 2.0 explica algunas de las ambiciosas metas de la ciudad, como viviendas asequibles para personas
mayores, zonificacién inclusiva obligatoria y un impuesto a las tierras vacantes. Crédito: Ciudad de Nueva York.

avanzaron de la mano en las Gltimas dos décadas.
Entre 1994y 2012, la ciudad se engros6 con
mas de un millén de residentes nuevos y perdi6
150.000 departamentos con alquiler estabiliza-
do; asi, los residentes de bajos ingresos se vieron
en un peligro particular al competir por una
vivienda. Ademas, la poblacién sin techo crecié
més del doble en ese lapso: aumenté un 115 por
ciento. Entre 2000y 2014, la mediana de alquiler
en la ciudad crecié un 19 por ciento, y el ingreso
de los hogares baj6 un 6,3 por ciento en délar
real. Hoy, dos tercios de las viviendas son alquila-
das, y en junio de 2018, la mediana de alquiler
era mas del doble del promedio nacional:
USD 2.900, segin Zillow.

“La gente llega a quedarse sin techo debido
a la brecha entre el alquiler y los ingresos”, con-
firmé Steve Banks, comisionado de la Adminis-
traciéon de Recursos Humanos de la ciudad
(HRA, por sus siglas en inglés), quien supervisa el
Departamento de Servicios Sociales (DSS) y el de
Servicios a los Sin Techo (DHS). Dijo que, tras dos
décadas en que la situacion se agravo, la cantidad
de gente albergada en refugios del DHS se esta-
bilizé y comienza a reducirse, al mismo tiempo
que la ciudad avanza en “mantener a la gente en
su hogary pasar a las personas sin techo del sis-
tema de refugios a viviendas méas permanentes”.

Segun Turning the Tide on Homelessness in
New York City (Nuevos rumbos en la situacién de
gente sin techo en la ciudad de Nueva York), un
informe municipal de 2017, es cierto que las
nuevas politicas produjeron un progreso mensu-
rable en este frente (NY 2017a). En diciembre
de 2015, el HUD anunci6 que la ciudad habia ter-
minado con la situacion de veteranos sin techo
crénicos. Entre 2016 y agosto de 2018, un progra-
ma de ayuda a la comunidad obtuvo viviendas
transitorias y permanentes para 1.815 personas
sin techo que estaban en la calle. La ciudad abrié
15 refugios nuevos, como parte de un plan para
cerrar los antiguos refugios que estaban en malas
condiciones y construir 90 nuevos. Al mismo
tiempo, la cantidad total de instalaciones que
ofrecen refugio se redujo en un 25 por ciento, de
647 a 492, a medida que se desarrollaron nuevas
opcionesy se albergan més personas. Desde
2014, 94.300 personas se pasaron del sistema
de refugios a viviendas méas permanentes, y se
evit6é que 161.000 familias quedaran sin techo
mediante distintas medidas, como un programa
de aumento de vales para alquiler, servicios
legales gratuitos para evitar desalojos y viviendas
con mejor apoyo. Durante ese mismo periodo, la
ciudad financi6 la creacién y conservacién de
mas de 109.700 viviendas asequibles.
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Soluciones promulgadas en
la ciudad de Nueva York

La ciudad de Nueva York esté aplicando estrate-
gias que resultan exitosas, como ayudas a orga-
nizaciones sin fines de lucro para la compra de
viviendas asequibles para alquilar y asi evitar
el desplazamiento, rezonificacién del suelo para
el uso residencial y para incrementar la altura'y
la densidad, aplicacién de mayores impuestos
a territorios sin uso e inversién en edificios
modulares de microdepartamentos. Molly Park,
comisionada adjunta para el desarrollo, quien
supervisa la division de Conservacién y Desarro-
llo de Viviendas (HPD, por sus siglas en inglés),
aconsejé precaucion. Dijo que la situacién de
gente sin techo es “una situacién con muchos
matices”. “No podemos marcar una correlacion
directa entre la falta de hogar y los nuevos
programas de viviendas asequibles”.

Aun asi, Nueva York tiene mucho para ofrecer
a otras ciudades que luchan contra estos asun-

tos complejos. Estos son algunos de sus enfoques:

HOUSING NEW YORK
Housing New York es el plan rector desarrollado
durante el primer mandato del alcalde Bill de
Blasio; define prioridades como crear caminos
hacia viviendas permanentes para residentes sin
techo, identificar viviendas méas asequibles para
los ciudadanos mayores, que son cada vez mas
(se estima que 400.000 mas entraran en esta
categoria para 2040) y ofrecer viviendas méas
accesibles a personas con discapacidades. El
plan de viviendas del alcalde exigia conservar
200.000 unidades asequibles para 2024, pero el
paso acelerado de la ciudad estableci6 el rumbo
para cumplir esa meta en 2022, dos anos antes;
en octubre de 2017, de Blasio lanz6 Housing New
York 2.0, un plan actualizado para conservary
crear 100.000 unidades mas de viviendas asequi-
bles para 2026, 0 300.000 unidades en total, a
un ritmo de 25.000 al afio (Nueva York 2017b).
“Contamos con un sistema sélido y lo estamos
escalando”, dijo Park, de HPD. Dijo que, entre 2014
y enero de 2018, la ciudad gasté USD 3.300 millones
en subsidios directos para conservar o crear un
total de 87.557 casas asequibles. Segin ella, la

mayoria de estas viviendas incluyen cierto
nivel de construccion, desde reacondicio-
namientos leves, como reemplazar una caldera
o un techo, hasta construir unidades nuevas.
La gran mayoria de las casas son para alquilar
a multiples familias, y algunas son propiedad
de personas, incluidos edificios pequefos para
entre unay cuatro familias. Si bien son financia-
das y reguladas de forma publica, todas son
propiedad y estan bajo la administraciéon de
organizaciones privadas sin fines de lucro,
empresas de desarrollo o duefios privados de
proyectos multifamiliares, como asociaciones
arrendatarias cooperativas.

Algunos de estos proyectos conservan vivien-
das asequibles existentes creadas en los 50 y
los 60 con el Mitchell-Lama Residential Program,
por el cual la ciudad construy6 70.000 departa-
mentos cooperativos y de alquiler para inquilinos
de ingresos bajos y medios. Sin embargo, los
créditos impositivos para que sean mas asequi-
bles caducaron, y casi la mitad de las unidades
salieron del programa, méas que nada porque,
debido al incremento en el valor de las propieda-
des, los alquileres a precio de mercado eran
mas atractivos que la rebaja de impuestos del
programa. La ciudad dedicé USD 250 millones
para conservar 15.000 cooperativas de Mitchell-
Lamay estéa trabajando con los propietarios para
realizar reparaciones y reestructurar la deuda.

HIBRIDOS DE VIVIENDAS ASEQUIBLES
Housing New York 2.0 destin6 15.000 unidades
asequibles a personas sin techo, y hasta ahora
se crearon 8.948 casas para personas que salen
del sistema de refugios. Estas labores incluyen
algunos modelos muy innovadores. En el Bronx,
Landing Road Residence ofrece departamentos
asequibles subsidiados por dos pisos dedicados
a un refugio para 200 personas. El Comité de
Residentes de Bowery, con el respaldo de la
ciudad, desarrollé, posee y opera el edificio,
valuado en USD 62,8 millones, que cuenta

con 111 estudios para ex personas sin techo y
24 departamentos asequibles de unay dos habi-
taciones disponibles por sorteo para la comunidad.
El vecindario Inwood, en Upper Manhattan, la
ciudad, la Biblioteca Popular de Nueva York,

The Eliza, un hibrido de viviendas asequibles en desarrollo en Inwood, un vecindario de Upper Manhattan, representa una
colaboracién entre la ciudad, la Biblioteca Popular de Nueva York, grupos comunitarios y un desarrollador de viviendas asequibles.
Crédito: Ciudad de Nueva York.

organizaciones comunitarias y un desarrollador
de viviendas asequibles llevan adelante, en con-
junto, The Eliza, que incluird 175 departamentos
muy asequibles, una nueva sede de la biblioteca
e instalaciones para un preescolar universal.

Los departamentos se reservaran para individuos
y familias con un rango de ingresos bajos,

e incluiréd a ex personas sin techo.

Ademas, la ciudad se une a asociaciones
locales sin fines de lucro y desarrolladores de
viviendas asequibles para convertir departa-
mentos para refugio temporal en viviendas per-
manentemente asequibles. Desde 2000, Nueva
York utiliza “grupos de departamentos” como
medidas para emparchar los refugios; en su mo-
mento mas algido, pagaba tarifas de mercado
para alquilar 3.600 departamentos en vecindarios
de ingresos bajos. En 2016, la ciudad comenzé
a eliminar gradualmente los grupos de departa-
mentos y ubicar a las personas en hoteles
comerciales, lo cual llegb a costarle a la ciudad
USD 530.000 por noche para albergar a 7.800 per-
sonas, segun un informe auditor de la ciudad de

2017. Ahora, la ciudad ayuda a comprar y renovar
cerca de un tercio de los grupos de departamen-
tos restantes y los convierte en viviendas perma-
nentes para ciudadanos que solian ser
sin techo y de bajos ingresos; de ser necesario,
se apodera de ellos mediante expropiacién.
“Intentamos asegurarnos de construir para
familias con ingresos muy bajos que no estan en
refugios para sin techo, pero corren el riesgo de
quedar sin un hogar”, dijo Park. En 2017, casi la
mitad de las viviendas nuevas producidas eran
para personas con ingresos al 50 por ciento de
la AMI, 0 menos, dijo. “Yo lo veo como una herra-
mienta para preservar a la gente sin techo”.
Seglun Matthew Creegan, de la oficina de
prensa de HPD, hoy el sistema de sorteo para
viviendas asequibles recibe 700 solicitudes para
cada unidad disponible. Esa cantidad es una
gran mejora, en comparacioén con las 1.000 solici-
tudes por unidad que HPD recibia hace un par
de afos. Dijo: “La ayuda a la comunidad, la edu-
cacion y la mayor cantidad de unidades nuevas
construidas redujeron la necesidad”.
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Para garantizar que todos los distritos tuvieran
oportunidades de viviendas asequibles, la ciudad
cre6 un nuevo programa de viviendas inclusivas
obligatorias (MIH, por sus siglas en inglés) que se
activa cuando una zona se mejora para aumentar
el uso comercial y la densidad. Una politica de
viviendas inclusivas voluntarias, vigente desde
1987, permitia que los desarrolladores accedieran
a una bonificacién por densidad por mayor altura
para las construcciones nuevas, reacondiciona-
mientos importantes o preservacion de viviendas
permanentemente asequibles. La nueva politica
de MIH, adoptada por el concejo municipal en
marzo de 2016, exige a los desarrolladores que
desean aumentar el metraje en areas rezonifica-
das o0 que necesiten permisos especiales que
ofrezcan entre el 25y el 30 por ciento de las
unidades como asequibles, para un cierto rango
de niveles de ingresos. Ademas, tienen opciones
limitadas para crear viviendas asequibles en otra
ubicacion, o pagar tarifas compensatorias para
un fondo de viviendas.

La politica pretende aumentar la diversidad
econdmica de los vecindarios al garantizar que
todas las viviendas nuevas que se construyan
incluyan también unidades asequibles para un
cierto rango de niveles de ingresos, entre el 40
y el 115 por ciento de la AMI, que en 2017 era de
alrededor de USD 93.000 para una familia de tres
integrantes. Una vez que se aparta el requisito de
unidades asequibles, el resto se puede alquilar
a precios de mercado del vecindario.

“La politica de viviendas inclusivas obligato-
rias marc6 una diferencia”, dijo Park. En 2018, la
politica de MIH habia creado 4.000 departamen-
tos permanentemente asequibles nuevos, ademas
de los creados por rezonificacién de vecindarios.
La politica de MIH es un poco controvertida,
ya que los 51 miembros del concejo municipal
pueden determinar el nivel de capacidad de pago
proyecto por proyecto y tienen la capacidad legal
para oponerse a proyectos. Al menos un par de
concejales ejercieron este derecho, por ejemplo,
al bloquear aprobaciones de edificios basandose
en una oposicién a la altura adicional del edificio.
Algunos desarrolladores importantes también
dudaron en arriesgarse a mejorar la zona o

solicitar permisos especiales que dispararian
el requisito de MIH. Pero la politica se revisé y,
por ejemplo, se introdujeron aprobaciones
mas veloces, y esta se volvié a encauzar.

“Empleamos todos los territorios que tenemos
para las viviendas”, dijo Purnima Kapur, quien
hasta hace poco era directora ejecutiva del
Departamento de Planificacién Urbana de Nueva
York (DCP, por sus siglas en inglés). “Se convierte
en un equilibrio: con subsidios limitados y
habiendo suelo disponible, siempre buscamos
oportunidades, y eso suele suceder con mayor
densidad”.

La ciudad esta rezonificando areas industria-
les cercanas a vecindarios establecidos que
poseen infraestructura como cloacasy “zonas
en las cuales la renovacion urbana arrasé con
los edificios asequibles multifamiliares, como
East New York, donde podemos mejorar y admitir
edificios de departamentos mas grandes”, dijo
Kapur. EL DCP esté a la cabeza de un enfoque de
planificacién comunitaria integrado con varios
organismos de la ciudad para planificar elemen-
tos como escuelas, transporte, instalaciones
para capacitar trabajadores y espacios abiertos.
“Hablamos de un marco que siga permitiendo
usos industriales y agregue nuevos usos mixtos,
como viviendas”, afirmé. Una gran extension
costera solia ser de uso mixto, “y con las nuevas
empresas creativas y de tecnologia, que quieren
reubicarse alli, concebimos més viviendas para
vivir y trabajar, y para usos comerciales”.

Kapur indicé que ya hay planes en accion
de nuevos vecindarios que permiten mejorar
para densidad media y alta en East New York,
Brooklyn y Far Rockaway, Queens, entre otros.
Dos vecindarios de Brooklyn que se estan consi-
derando son Gowanus, una antigua zona costera
reanimada por una mezcla moderna de grupos
de arte y cultura e industrias de productores,y
Brownsville, donde se desarrollaran 900 vivien-
das asequibles en varios sitios para familias de
ingresos extremadamente bajos, que solian ser
sin techo y personas mayores de ingresos bajos.
Los proyectos de uso mixto presentan comodida-

Carmel Place, el primer edificio de departamentos con microunidades de Nueva York, presenta unidades modulares construidas
en un espacio fabril en Brooklyn Navy Yard (izquierda) y luego ensambladas en el sitio, en un terreno que se creia demasiado pequefo

para una construccion tradicional (derecha). Crédito: nArchitects.

des, como un centro cultural, un centro para
personas mayores, un supermercado y un inver-
nadero en el techo.

En su busqueda de mas territorio, la ciudad
intenta activar el potencial de los terrenos bal-
dios que durante mucho tiempo se consideraron
demasiado pequefios o irregulares para las
opciones tradicionales de viviendas, a fin de
desarrollarlos con viviendas innovadoras mas
pequenas, indica Kapur. Se planifican viviendas
asequibles para personas mayores en estaciona-
mientos de complejos existentes regulados por
Mitchell-Lamay el HUD. En zonas muy accesibles
por el transito, la ciudad esta permitiendo desa-
rrollar edificios con ingresos mixtos para familias
pequenas, como estudios y unidades con cocina
compartida, y esta distendiendo las restricciones
sobre la superficie de los departamentos. Ademas,
la ciudad estéa considerando reclasificar terrenos
baldios zonificados como residenciales para
aumentar los impuestos a los propietarios e in-
centivarlos a que los desarrollen como viviendas.

Con el apoyo de un subsidio de USD 1,65 mi-
llones de Enterprise, también se ayuda a expan-
dir los fideicomisos territoriales comunitarios
(CLT, por sus siglas en inglés) en toda la ciudad
junto con organizaciones sin fines de lucro; asf,
los miembros de la comunidad pueden poseer
parcelas y gestionar su desarrollo. El subsidio
ayudé a crear el primer fideicomiso territorial de
toda la ciudad, llamado Interboro CLT, y a ense-
narles a las organizaciones de los vecindarios

cémo pueden implementar los CLT en sus propias
comunidades.

Para reducir el costo, acelerar la construccion de
viviendas asequibles y responder a los cambios
demograficos, Housing New York 2.0 llam6 a una
capitalizacion de los avances en tecnologia'y
disefo innovador para expandir las construccio-
nes modulares y las microunidades. HPD lanz6
un programa que fomenta la construccién modu-
lar avanzada con pautas de disefo actualizadas.
Housing New York 2.0 hizo referencia al primer
edificio de departamentos con microunidades de
Nueva York, Carmel Place, en Kips Bay, Manhattan.
Este edificio, inaugurado en 2016, posee 55 mi-
crounidades; 8 de ellas estan reservadas para
veteranos sin techoy 14 son unidades asequibles
que recibieron 60.000 solicitudes para el sorteo.
Los departamentos, de 24 metros cuadrados

y 33 metros cuadrados, se construyeron con
médulos prefabricados transportados desde un
depésito en Brooklyn y “apilados” en un cimiento
construido de forma tradicional con servicios
publicos basicos. La ciudad lidera otra construc-
cion modular mediante el programa Build-1t-Back,
y ha construido unas 100 viviendas unifamiliares
que costaron un 25 por ciento menos que una
construcciéon convencional. En mayo, HPD emiti6
una solicitud de propuestas (RFP, por sus siglas
en inglés) para proyectos de viviendas multifami-
liares 100 por ciento asequibles en East Bay,
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Brooklyn, que usarian la construcciéon modular
para seguir probando si los beneficios de este
enfoque se pueden alcanzar a mayor escala.

Viviendas en el futuro

Para las ciudades del pais que buscan soluciones
a la crisis de personas sin techo y la carencia
grave de viviendas asequibles, la ciudad de
Nueva York puede ofrecer muchas lecciones. Ya
cuenta con siete anos sé6lidos de produccién de
casas que incluyen viviendas asequibles, indica
Kapur. Pero dice que, a fin de abordar una causa
raiz del problema de la gente sin techo, la ciudad
debe mantener el ritmo en el tiempo para equi-
parar la demanda de viviendas y reducir la pre-
sion del aumento de alquileres. Para esto, se
requiere adelantar la planificacién de capacidad
y crecimiento futuro.

Tal vez, una de las lecciones méas valiosas
para estas ciudades prosperas se evidencia
en la reflexiéon de Kapur sobre la necesidad de
comprometerse con cambios de politicas a largo
plazo e inversiones. “Seguimos mirando hacia
delante”, a una ciudad que tendra 9 millones de

habitantes en 2040, “entonces nos concentramos

en el futuro cercano y lejano. Nos damos cuenta
de que debemos hacerlo de forma continua.
No es un plan a cinco afos”. L

Captura de valor territorial

Herramientas para financiar nuestro
futuro urbano

Kathleen McCormick, directora de Fountainhead
Communications en Boulder, Colorado, escribe con
frecuencia sobre comunidades saludables, sostenibles
y con capacidad de recuperacion.
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Por Lourdes German y Allison Ehrich Bernstein

En una era de presupuestos ajustados y necesidades
imperiosas, las ciudades de todo el mundo estéan finan-
ciando infraestructura y otras mejoras publicas mediante
“captura de valor territorial”. Este enfoque de politicas
ofrece una variedad de instrumentos e iniciativas de
financiacion publica que les permiten a las comunidades
recuperar y reinvertir los aumentos del valor territorial
que resultan de las inversiones pablicas. En particular, a
medida que nuevas lineas de metro, calles y otras obras
publicas, aumentan el valor del suelo y los bienes raices
de las zonas circundantes, los desarrolladores y propie-
tarios comparten esas ganancias inesperadas, generadas
a nivel pablico, para ayudar a los gobiernos locales a pagar
nuevos puentes, transporte piblico, parques, vivienda
asequible y otras mejoras a la infraestructura.

La captura de valor territorial se basa en una premisa
central muy sencilla: las acciones puablicas deben generar
beneficios publicos. Con una pila de desafios que se
amontonan a raiz de la veloz urbanizacion, el deterioro
de lainfraestructuray el cambio climatico, entre otros,
esta fuente de financiamiento toma cada vez mas
importancia para el futuro de los municipios.

Cuando se la combina con una buena gobernacion
y principios de planeamiento urbano, la captura de valor
territorial puede ser una herramienta integral para ayudar
a los gobiernos a obtener resultados tributarios, sociales
y medioambientales positivos. En todos los continentes,
las comunidades ya estan mejorando la calidad de vida de
sus residentes valiéndose de este tipo de instrumentos,
que incluyen: contribuciones por mejoras, recargos por
derechos de construccién, viviendas inclusivas y zonifi-
cacion, tasas de impacto (Figura 1), tasaciones especiales,
derechos de desarrollo transferibles y hasta ciertas
aplicaciones del impuesto a la propiedad inmobiliaria
(ver la pagina que sigue).

Figura 1

Ganancias obtenidas de tasas por impacto
del desarrollo en San Francisco, California,
2013 a2016

$236.921.739

$96.117.729  ¢90.241.682

Ano fiscal Ao fiscal Ao fiscal
2013-14 2014-15 2015-16

$=USD

Durante décadas, la ciudad de San
Francisco, California, ha gravado tasas
por impacto del desarrollo: exacciones
monetarias impuestas a un desarrollador
como condicién para aprobar un proyecto
de desarrollo. Estas ganancias financian
el costo de mejoras en la infraestructura
publica que son necesarias para el nuevo
desarrollo; asi, se ayuda a gestionar el
crecimiento, dado que mas residentes
usan redes de transporte municipal,
parques y otros bienes. Por ejemplo, las
tasas recaudadas entre los afios fiscales
2013y 2016 financiaron necesidades de
transito, infraestructura para bicicletas,
mejoras capitales para peatonesy
mucho més.

Fuente: Ciudad de San Francisco, Informe
bienal sobre la tasa por impacto del desarrollo,
afo fiscal 2014-2015 y afo fiscal 2015-2016
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La caja de herramientas para capturar valor territorial

En la practica, la captura de valor territorial incluye una serie de mecanismos y politicas; las jurisdicciones los
implementan y practican de forma diferente. Sin embargo, todas estas herramientas tienen un objetivo en comun:

devolver valor territorial al publico. A continuacion, se detallan varios ejemplos.

HERRAMIENTA

Aportes para mejoras y tasaciones especiales: los duefios de
ciertas propiedades pagan una tasa al municipio, que cubre el
costo de una mejora o un servicio publico del cual el propietario
se beneficia en particular.

Recargos por derechos de construccion: los desarrolladores
pagan al municipio una tasa por derechos adicionales de desa-
rrollo, la cual financia infraestructura u otras mejoras publicas.
En algunas jurisdicciones, los desarrolladores pueden licitar
para comprar a la ciudad derechos de construccién en forma
de mayor coeficiente de edificabilidad (FAR, por sus siglas

en inglés) en una subasta.?

Exacciones: los desarrolladores pagan al municipio (en efectivo,
suelo u otras vias en especie) y obtienen aprobaciones o permisos
especiales necesarios para desarrollar o construir una parcela,
a fin de cubrir el costo de los servicios publicos adicionales

que el nuevo desarrollo requiere.

Tasas por impacto (tasas de enlace): los desarrolladores pagan
al municipio un recargo Gnico pensado para cubrir los costos
asociados con el impacto de un desarrollo sobre ciertos servicios
e infraestructura puablicos, y el municipio invierte esta renta

en ellos.

EJEMPLO JURISDICCIONAL

En la ciudad de Manizales, Colombia, los gravdamenes de mejo-
ras recaudados de duefios de propiedades contribuyeron a la
base de renta de la ciudad para financiar infraestructura urbana
y proveyeron los fondos para mejoras viales y renovacion
urbanay de proyectos notables, como la Plaza Alfonso Lopez.

En Brasil, los CEPAC (Certificados de Potencial Adicional

de Construcao en portugués) son una forma de recargo por
derechos de construccién que se venden en un mercado de
valores. La ciudad de San Pablo generé casi USD 2.000 millo-
nes de CEPAC para financiar programas de infraestructura

y planificacién en una zona de redesarrollo designada.®

La ciudad de Cérdoba, Argentina, se basa en el mandato de los
articulos 180 a 188 de su constitucién provincial para aplicar
este recargo a los desarrolladores que pretenden realizar
cambios en normas edilicias existentes.*

Las tasas por impacto en el condado de Orange, Florida,
generan fondos para parques, estaciones de bomberos,
patrulleros y otras inversiones para la seguridad publica.®

FINANCIAMIENTO POR INCREMENTO IMPOSITIVO (TIF) E IMPUESTO INMOBILIARIO

Los impuestos inmobiliarios pueden ser una
forma importante de capturar valor territorial, ya
que los sistemas que funcionan bien basan las
obligaciones segln el valor de mercado del bien.
Pero ese vinculo no es automéatico. Mas bien,
depende de los marcos administrativos y de
permisos vigentes para el impuesto inmobiliario.
Los aumentos de valor territorial en jurisdiccio-
nes con sistemas de impuesto inmobiliario que
funcionan bien deberian generar valores tasados
mas altos para las propiedades cercanas a inver-
siones publicas planificadas;y dicha tasacién si
captura algo del valor de las entidades privadas
para el sector pablico. Sin embargo, los limites

LAND LINES

en tasaciones o aumentos del valor pueden
restringir la capacidad del impuesto de capturar
valor.

Muchas comunidades usan financiamiento
por aumento impositivo (TIF) para fomentar el
desarrollo econémico y la inversién en la comuni-
dad, al destinar la renta de dicho impuesto por
aumentos anticipados a los valores tasados
dentro de un distrito designado. De un modo
similar, los TIF pueden destinar una parte de los
fondos recaudados por el impuesto inmobiliario
a objetivos publicos especificos, pero en si mis-
mos no son un medio adicional para capturar
valor territorial.

4
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HERRAMIENTA

Viviendas o zonificacion inclusivas: los desarrolladores
brindan al municipio cierta cantidad de viviendas de ingresos
bajos o moderados, a cambio del derecho a construir propieda-
des residenciales o comerciales a valor de mercado.

Reajuste de suelo: los propietarios cooperan en colectivo
con un municipio o desarrollador para aportar su territorio
y asi concretar un proyecto de redesarrollo. Las inversiones
en infraestructura y servicios efectuadas sobre el territorio
aportado pretenden aumentar el valor de las propiedades
que se encuentran en la zona redesarrollada; luego, cada
propietario recibe una parcela mas pequena que tiene
mayor valor, gracias a las mejoras realizadas.

Codesarrollo via mas propiedad (R+P): en una zona donde se
construird una nueva via de ferrocarril, el gobierno transfiere
los derechos de desarrollo a un ente de transporte a un precio
anterior a la nueva construccidn. Luego, el ente se asocia

con desarrolladores privados para ampliar el desarrollo de
propiedades cercanas a la nueva ruta de transito, comparte
las ganancias y utiliza los fondos para reinvertir en el sistema
ferroviario y otras mejoras publicas.®

Transferencia de derechos de desarrollo: los propietarios pagan
una tasa al ente gubernamental para transferir el potencial

de densidad (segun lo establece la ley u ordenanza local de
zonificacion) de un tramo de territorio a una parcela no contigua
que es mas adecuada para mayores densidades. La tasa genera
renta para la inversion pablica, y la transferencia de densidad
también puede favorecer los objetivos de planificacién urbana.

Luis Schloeter, “Financiando la estructura urbana: contribuciones
por mejoras”, Ciudades Sostenibles (blog), Banco Interamericano
de Desarrollo, 8 de enero de 2016, https://blogs.iadb.org/
ciudadessostenibles/2016/01/08/contribuciones-por-mejoras/.

Martim O. Smolka, Implementacién de la recuperacién de plusvalias
en América Latina: Politicas e instrumentos para el desarrollo urbano,
Cambridge, MA: Instituto Lincoln de Politicas de Suelo, 2013), 34.

Gregory K. Ingram and Yu-Hung Hong, eds., Municipal Revenues and
Land Policies (Cambridge, MA: Instituto Lincoln de Politicas de Suelo,
2012),218-219; Ledo Serva, “Coémo Sao Paulo usa la ‘captura de valor
para recaudar millones para obras de infraestructura”, Citiscope.

org, 22 de mayo de 2014, http://archive.citiscope.org/story/2014/
como-sao-paulo-usa-la-captura-de-valor-para-recaudar-millones-
para-obras-de; los CEPAC también se pueden adquirir en un mercado
secundario, en el que los desarrolladores los pueden vender

entre ellos.

Smolka, 38.

Stephen Hudak y Martin E. Comas, “Orange, Seminole Counties Boost
Impact Fees to Keep Up with Growth Demands”, Orlando Sentinel, 10

>

EJEMPLO JURISDICCIONAL

La ciudad de Cambridge, Massachusetts, mediante la
ordenanza de zonificacion inclusiva de 1998, cre6 1.000
unidades de viviendas asequibles para vender y alquilar,
en desarrollos ubicados en toda la ciudad.®

Uno de los ejemplos més exitosos de redesarrollo a gran escala
en el s. XX es la red ferroviaria del area metropolitana de Tokio,
en Japén, donde se utilizé el reajuste de suelo como compo-
nente estratégico para el financiamiento.”

La Corporacion del Ferrocarril de Transito Masivo (MTR) de
Hong Kong utiliz6 el modelo de R+P durante tres décadas para
construir vecindarios animados, conservar espacios abiertos
y construir un sistema ferroviario que cubre 221 kildmetros

y atiende a mas de cinco millones de personas. En algunos
casos, la corporacion recaudd USD 1.500 millones al aio
mediante el modelo R+P autosostenible.®

Pensilvania usa la transferencia de derechos de desarrollo para
proteger de forma permanente a granjas y recursos naturales
porque redirecciona el desarrollo de esas areas a partes de

los municipios destinadas a admitir mejor el desarrollo. Esto
favorece a los objetivos de conservacion y crea rentas que
pueden usar los municipios para inversiones publicas.”®

de enero de 2018, www.orlandosentinel.com/news/orange/
os-orange-county-impact-fees-20180108-story.html.

“Inclusionary Housing Program for Developers”, Departamento
de Desarrollo Comunitario, ciudad de Cambridge, acceso el

5 de junio de 2018, www.cambridgema.gov/CDD/housing/
fordevelopersandpropmanagers/inclusionarydevelopers.

Gregory K. Ingram and Yu-Hung Hong, eds., Value Capture and Land
Policies (Cambridge, MA: Instituto Lincoln de Politicas de Suelo, 2012),
290-291.

Lincoln Leong, “The ‘Rail plus Property’ Model: Hong Kong’s
Successful Self-Financing Formula”, McKinsey & Company, junio
de 2016, https://www.mckinsey.com/industries/capital-projects-
and-infrastructure/our-insights/the-rail-plus-property-model.

Leong.

“Transfer of Development Rights”, ConservationTools.org, Pennsyl-
vania Land Trust Association, acceso el 5 de junio de 2018, https:/
conservationtools.org/guides/12-transfer-of-development-rights.

OCTUBRE 2018

35


https://blogs.iadb.org/ciudadessostenibles/2016/01/08/contribuciones-por-mejoras/
https://blogs.iadb.org/ciudadessostenibles/2016/01/08/contribuciones-por-mejoras/
http://archive.citiscope.org/story/2014/como-sao-paulo-usa-la-captura-de-valor-para-recaudar-millones-para-obras-de
http://archive.citiscope.org/story/2014/como-sao-paulo-usa-la-captura-de-valor-para-recaudar-millones-para-obras-de
http://archive.citiscope.org/story/2014/como-sao-paulo-usa-la-captura-de-valor-para-recaudar-millones-para-obras-de
http://www.orlandosentinel.com/news/orange/os-orange-county-impact-fees-20180108-story.html
http://www.orlandosentinel.com/news/orange/os-orange-county-impact-fees-20180108-story.html
http://www.cambridgema.gov/CDD/housing/fordevelopersandpropmanagers/inclusionarydevelopers
http://www.cambridgema.gov/CDD/housing/fordevelopersandpropmanagers/inclusionarydevelopers
https://www.mckinsey.com/industries/capital-projects-and-infrastructure/our-insights/the-rail-plus-property-model
https://www.mckinsey.com/industries/capital-projects-and-infrastructure/our-insights/the-rail-plus-property-model
https://conservationtools.org/guides/12-transfer-of-development-rights
https://conservationtools.org/guides/12-transfer-of-development-rights

36

Politicas y practicas
para capturar valor
territorial

Desde hace mucho, los funcionarios
de gobierno reconocen la necesidad
de capturar valor territorial para el
desarrollo urbano sostenible, pero la
capacidad de mover los instrumentos
de dicha captura suele depender de
otros factores, como una autoridad
legal que lo permita, voluntad politica,
marcos fiscales y la habilidad de los
funcionarios publicos. A continuacion
ofrecemos algunos ejemplos represen-
tativos de politicas para capturar
valor territorial y los instrumentos

que admiten.

La Ley Federal 10.257/2001 de

Brasil, promulgada en la Constitucion
Nacional de 1988, codificé los recargos
municipales sobre los derechos de
construcciény el uso de CEPAC para
ayudar a los municipios a capturar los
valores territoriales, que aumentaban."
Ademas, autoriza al gobierno a cobrar
un recargo a los desarrolladores
privados por el derecho de desarrollar
territorio por sobre un “coeficiente de
edificabilidad” (FAR, por sus siglas en
inglés) definido. Estos instrumentos
fomentan la distribucién equitativa

de los costos y beneficios de la ur-
banizacién porque les permiten a los
municipios aprovecharlos segun las
necesidades y los contextos locales.

En Bombay, India, la densidad de
construccion se limita con el “indice
de ocupacion del suelo” (FSI, por sus
siglas en inglés): el indice de espacio
de suelo permitido en la zona de la
parcela. Luego, la ciudad puede redirigir
la intensidad del desarrollo al permitir
a los duenos de propiedades vender

o comerciar los derechos de su FIS no
utilizado.'? Ademas, Bombay permite
vender los derechos de desarrollo; asf,
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los desarrolladores pueden comprarle
al gobierno hasta determinada canti-
dad de FSl adicional para generar renta
publica y financiar infraestructura
urbana.

Hudson Yards Infrastructure Corpora-
tion (“HYIC”), creada por la ciudad de
Nueva York en 2005 bajo la ley estatal
de corporaciones sin lucro, promueve el
desarrollo econémico y el crecimiento
en el extremo oeste del centro de Man-
hattan.”® Para financiar la extension de
la linea de metro NGmero 7 y realizar
desarrollos cerca de dicha extension,
HYIC emitié bonos municipales para au-
mentar el capital que financiaria el pro-
yecto por adelantado. Luego, imple-
mentoé una serie de instrumentos para
capturar valor territorial y retribuir los
bonos. Por ejemplo, HYIC aprovechd
derechos de desarrollo transferibles
y un “Bono para la mejora del distrito”
(DIB, por sus siglas en inglés) para
cobrar a los desarrolladores por el de-
recho a crear densidad adicional
en ciertos sitios con proyectos.
Ademas, exigieron a algunos
desarrolladores que combinaran el
DIB con una clausula de viviendas
inclusivas. HYIC también aproveché el
impuesto inmobiliario de la ciudad para
el financiamiento. Cuando se paguen
los bonos, el dinero recaudado por los
distintos mecanismos se usara para
suplir necesidades futuras de inversion
en infraestructura en la zona del pro-
yecto de Hudson Yards.™

Conclusiéon

El entorno construido de una ciudad es
el resultado de decisiones e inversiones
acumuladas para el uso del suelo. La
infraestructura y los edificios moldean
la personalidad y la forma urbana de
una ciudad durante generaciones, y

la captura de valor territorial puede
mejorar muchisimo ese proceso. En

la practica, para una implementacion

exitosa es necesario administrar muchos
factores complejos y distintas partes
interesadas; comprender correctamente
las condiciones del mercado territorial;
sistemas cabales para monitorear

las propiedades; comunicacion fluida
entre entidades fiscales, judiciales y

de planificacion;y resolucién politica
para reconocer todo el potencial de

la captura de valor territorial.

Hoy, nuestro desafio es comprender
mejor la interseccién de politicas que
surgen bajo los distintos niveles de
gobierno, dentro de las entidades publicas
o en las entidades especiales; todos
ellos pueden crear una base para imple-
mentar la captura de valor territorial.

De cara al futuro, los profesionales
que busquen resultados urbanos sélidos
deberian planificar para aprender
de distintas experiencias globales al
implementar politicas y herramientas
para la captura de valor territorial. Ade-
mas, deberiamos trabajar para apren-
der mas sobre la naturaleza compleja
de varios enfoques, y promover una
mejor comprension entre los funciona-
rios publicos y los ciudadanos acerca
de como estas herramientas pueden
beneficiar a sus comunidades
y a nuestro futuro urbano. L]

" Para obtener informacion sobre la historia de
la concesioén onerosa del derecho de construir,
establecida por la Ley Federal 10.257/2001,
consulte Fernanda Furtado e Isabela Bacellar,
“Public Charge and Private Transfer of Building
Rights in Brazil: The Need for Coherence in
Regulation and Implementation” (articulo,

IV World Planning Schools Congress, Rio de
Janeiro, 3 a 8 de julio de 2016).

N

Marco Kamiya and Le-Yin Zhang, eds., Finance
for City Leaders, 2nd ed. (Nairobi: UN-Habitat,
2017),202.

"® Hudson Yards Infrastructure Corporation
(HYIC), Informe anual 2017, https:/www1.
nyc.gov/assets/hyic/downloads/hyic-
annual-report-17.pdf.

% HYIC.

HANNA GRONKIEWICZ-WALTZ

Crédito: Ciudad de Varsovia/Ewelina Lach.

La alcaldesa Hanna Gronkiewicz-Waltz,
nacida en Varsovia, Polonia, dejé su marca
en la ciudad, de 1,7 millones de habitantes.
Fue electa en 2006, fue la primera alcalde-
sa mujer y hoy esta en su tercer mandato,
situacion sin precedentes. Antes de asumir
en su puesto, en el cual se enfrenté a
temas controversiales, como la restitucién
de propiedades tomadas bajo el dominio
naziy comunista, Gronkiewicz-Waltz habia
sido presidenta del Banco Nacional de
Polonia, vicepresidenta del Banco Europeo
de Reconstruccion y Desarrollo, miembro
del Parlamento Polaco y presidenta de

la Comisién del Tesoro del Estado. En
noviembre de 2012, fue electa por un
periodo de dos anos para ser presidenta
de Eurocities, una red de grandes ciudades
europeas. Gronkiewicz-Waltz es profesora
de leyes y economia en la Universidad de
Varsovia, y ha publicado méas de 40 obras
académicas. Hablé con Anthony Flint,
miembro sénior del Instituto Lincoln,

para este nimero de Land Lines.

Como lograr la
prosperidad de Varsovia,
una ciclovia por vez

El afo pasado, el gobierno
nacional propuso ampliar Varsovia mediante la
incorporacion de mas de 30 distritos periféricos
dentro de sus fronteras, y usted se opuso a esta
idea. Segln su opinién, ;cuales son los méritos
de un enfoque mas regional para la gobernacioén
metropolitana?

El objetivo [de esa
propuesta] era meramente politico, ya que un
partido detecté la oportunidad para obtener
poder en Varsovia mediante los votos de la
region. Querian ampliar el municipio [en un
intento] por lograr que las personas del campo
y los pueblos méas pequefos votaran al siguiente
alcalde de Varsovia. Nosotros protestamos, y
en varios referéndum locales la gente dijo que
no. Preferian seguir siendo independientes, con
su propio gobierno local y su propio alcalde.

La gente comprende que nuestras politicas
metropolitanas han tenido éxito. Colaboramos
como region mediante contratos y acuerdos,

y dependemos de compartir la renta entre los

30 municipios [que conforman el &rea metropoli-
tana]. El financiamiento se organiza mediante las
Inversiones Territoriales Integradas, un programa
de la UE, para estos municipios, y se invierte en
todo, desde capacidad de administracion hasta
senderos para bicicletas. Ese es el modo en que
generamos confianza mutua.Y funciona. Hay un
esquema eficiente de transporte puablico vigente,
bajo el cual la flota de la ciudad capital atiende
a toda el &rea metropolitana. La gobernacién
metropolitana siempre debe respetar las
necesidades de todos los miembros.
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¢Cuales son los elementos esenciales en
su labor por mantener la buena salud fisica del
municipio? ;Cual fue su experiencia en el
sentido de larenta?

En el sentido de la renta, tenemos un
impuesto inmobiliario, pero no es muy elevado,
a pesar de que algunas personas se quejan.
También tenemos un impuesto por alquiler, que
se ajusta al valor de la propiedad. Una factura
tipica de impuestos por un departamento en el
centro de la ciudad es de unos USD 400 al afo.
También esta el impuesto a la propiedad comer-
cialy otro para transacciones de derecho civil.
Sin embargo, estos representan un bajo porcen-
taje del presupuesto total. La mayor fuente de
renta es la proporcion de la ciudad sobre los
impuestos a las ganancias personales y corpo-
rativas, que ingresa directamente desde el
gobierno central. Hay muchas necesidades
de renta; por ejemplo, contribuimos al salario
de los docentes y debemos mantener nuestra
infraestructura.

Hablando de infraestructura, ;c6mo afectara
el cambio climatico en Varsovia? ;Qué hace la
ciudad en términos de atenuacién y adaptacion?

Durante mucho tiempo, el combustible
principal fue el carbén. Paso a paso, debemos
alejarnos de esto, cambiar a gas natural y fuentes
renovables. Primero, nos concentramos en el
transporte: autobuses y tranvias nuevos y una
segunda linea de metro. Estamos cambiando el
material mévil, reemplazamos autobuses diésel
por modelos eléctricos y con gas natural. La
red se usa muchisimo: el 70 por ciento de los
ciudadanos usa el transporte pablico. La moder-
nizacién de la red de calefaccién del distrito,
que llega al 80 por ciento de los residentes,
también es muy importante. En los altimos
10 anos, se conectaron 10.000 hogares més al
sistema. La calefaccion de Varsovia se logra en
dos plantas combinadas de calory electricidad.
Planeamos cambiar una de las plantas de
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carbén a gas, lo cual implicara una importante
reduccioén en las emisiones de diéxido de carbono.
Ademas, los individuos pueden solicitar subsidios
para instalar fotovoltaicas, paneles solares 'y
bombas de calor, y asi reemplazar las estufas
anticuadas. Este fue un programa muy popular,
que disparoé cientos de solicitudes. También
estamos activos a nivel internacional: por ejem-
plo, somos parte del Pacto de los Alcaldes de

la UE [dedicado a implementar iniciativas
climaticas y energéticas].

¢Qué triunfos reconoce desde que se expan-
di6 el transito pablico? ; Nota un éxito en sentido
de cantidad de pasajeros y reduccién en la
congestion de trafico?

En términos de que no haya autos, la gente
sabe que llegara algln dia, aunque tal vez llegue
con mis sucesores. El modo en que se hizo en
Londres (comenzaron con un piloto de un ano)
estuvo muy bien. La gente [de alli] decidi6 que
preferia la tasa de congestién y apoyé la idea de
que el dinero se destinara al transito. El transporte
publico es costoso. Hemos [logrado] muchisimo,
porque el 85 por ciento de la inversion fue cubierta
por fondos de la UE. Para los usuarios, es impor-
tante que sea bastante econémico. Treinta délares
por mes es el precio aproximado para los usuarios
de Varsovia, y las personas mayores pagan USD 20
por todo el ano. El aho pasado, empezamos a
ofrecer transporte gratuito para estudiantes
de hasta 15 anos; es importante que las familias
ensefien a los jovenes que esté bien ir en auto-
bus. Tenemos carriles exclusivos para autobuses,
500 kilémetros de ciclovias y bicicletas comparti-
das. Incluso con todo eso, todavia hay congestion,
aunque no es tan grave como antes.

Al mismo tiempo que Varsovia accede a la
lista de centros econémicos, i c6mo se enfrenta
al aburguesamiento, ofrece viviendas asequibles
y promueve una economia mas inclusiva?

Tuvimos que empezar de cero. No habia
propiedad privada [bajo el control soviético].
A principios de los 70, habia una politica que per-
mitia comprar una vivienda por el 10 por ciento
de su valor. Yo fui la primera alcaldesa en detener
[ese tipo de] venta de departamentos municipa-
les. Al mismo tiempo, comenzamos a construir
mas viviendas: 3.500 departamentos nuevos en
los Gltimos 10 afnos. Usamos el territorio de la
ciudad y mantenemos bajos los costos de cons-
truccion; asi, el alquiler no es tan caro para las
personas. Yo vivi en Knightsbridge [Londres]
algunos afios, y vi como las inversiones de desa-
rrolladores extranjeros dispararon los precios
de los departamentos. En Varsovia no tenemos
eso: los precios de las viviendas aumentan de
forma gradual, pero a un paso asequible. Otro
problema es que muchos departamentos no
fueron mantenidos. Por eso, la ciudad dirige las
finanzas hacia la revitalizacién, en particular
en los vecindarios mas desatendidos.

¢Cuales fueron los efectos del mayor
nacionalismo y el sentimiento antiinmigracion
en la economia, los impuestos y el gasto social
de la ciudad?

Varsovia inauguré una segunda linea de metro en 2015,
veinte afios después de que se inaugurara la primera
linea, y casi un siglo después de que los dirigentes de la
ciudad empezaran a planificar la construccién de un
metro. Crédito: Tim Adams/Flickr CC BY 2.0.

El gobierno nacional decidi6 retirarse del
acuerdo de que, bajo el sistema de cupos de la
UE, Polonia aceptaria una cantidad proporcional
de refugiados. Esto no ayudé, ya que abandona-
mos a nuestros aliados europeos en el medio
de la crisis de refugiados. En general, [el senti-
miento antiinmigracion] puede desalentar las
inversiones a mediano y largo plazo. Es algo
muy malo, cuando alguien con un origen étnico
diferente es atacado en un autobis, y también
puede evitar que otros vengan a Polonia, empre-
sarios incluidos. Por otro lado, Varsovia ya tiene
muchos extranjeros que vienen como migrantes
econdmicos, y la mayoria llega de Ucrania.
Algunos son maestros, algunos son doctores;
son nineras o trabajan en las tiendas. También
tenemos una cantidad importante de inmigran-
tes vietnamitas, y gente de Somalia, Etiopia
y Chechenia.

Para suplir la creciente necesidad de inte-
gracion, la ciudad cre6 un centro multicultural,
que ofrece cursos gratuitos de cultura e idioma.
Es importante para la economia [que se reciban
inmigrantes y se los capacite], porque ayuda a los
residentes nuevos a integrarse mejor en nuestra
sociedad. Como consecuencia, la economiay
el mercado laboral mejoran. En Varsovia, el
desempleo es del 1,7 por ciento. La economia
local es préspera, y eso se evidencia en la gran
cantidad de construcciones en la ciudad, que
deben competir por los obreros. A nivel econémico,
definitivamente nos beneficiamos con la
migracion.
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Cémo mejorar el financiamiento por
incremento impositivo (TIF) para el
desarrollo econémico

Por David Merriman

El financiamiento por incremento
impositivo o TIF es una herramienta de
desarrollo econémico popular en los
Estados Unidos, pero suele no cumplir
con lo que promete: revitalizar vecinda-
rios en problemas. Esa es la conclusién
del nuevo informe del Instituto Lincoln.

En Improving Tax Increment Finan-
cing (TIF) for Economic Development
(Cémo mejorar el financiamiento por
incremento impositivo [TIF] para el
desarrollo econémico), David Merriman,
profesor de la Universidad de Illinois
en Chicago, repasa mas de 30 estudios
de TIF en un periodo de varias décadas,
y concluye que “en la mayoria de los
casos, el TIF no alcanzé la meta de
promover el desarrollo econémico”.

Elinforme explica la historiay
la mecanica del TIF, detalla como las
ciudades y regiones usan la herramien-
ta hoy y recomienda cémo los gestores
de politicas pueden mejorar las prac-
ticas de TIF.

“El financiamiento por incremento
impositivo tiene el potencial de dirigir
inversiones a lugares desatendidos
durante mucho tiempo; pero, para que
triunfe, se requieren anAlisis rigurosos,
transparenciay supervision, a fin de
garantizar que el gasto de los contribu-
yentes beneficie al publico de verdad”,
dice Merriman.

ELTIF se implementé por primera
vez en la década de 1950; es un método
para financiar el desarrollo econémico
en una zona designada (un distrito con
TIF) mediante la reserva de los aumentos
en la futura renta por impuesto inmobi-
liario producto de los aumentos en el
valor de los bienes inmuebles del dis-
trito. La renta impositiva se puede usar
para infraestructura puablica o para
compensar a los desarrolladores
privados por su inversion.
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En teoria, el TIF genera nueva renta
por impuesto inmobiliario mediante
estimulacién de desarrollo que, de otro
modo, no ocurriria; esto resulta en una
base imponible mas amplia. La herra-
mienta puede ayudar a fomentar la
confianza entre el gobierno local y los
desarrolladores, y puede facilitar el
apoyo politico para las inversiones,
ya que estipula que los contribuyentes
por fuera del distrito con TIF no debe-
ran aportar.

Sin embargo, en la practica, el TIF
suele capturar algunas ganancias que
se habrian generado mediante tasacion
normal del valor de propiedad, incluso
sin la inversién proveniente del TIF.
Ademas, a veces las ciudades explotan
el método para obtener ganancias que,
de otro modo, se destinarian a entidades
gubernamentales involucradas, como
distritos escolares. Por otra parte, el TIF
puede hacer que las decisiones econé-
micas de una ciudad sean menos trans-
parentes y se concentren mas en el
corto plazo.

Merriman ofrece cinco recomen-
daciones para mejorar el rendimiento
del TIF:

» Los estados deberian realizar un
seguimiento del uso del TIFy contro-
larlo. La mayoria de los estados ya
controlan la tasacion de impuestos
inmobiliarios y podrian informar facil-
mente la cantidad de distritos con
TIF y los cambios en el valor de las
propiedades. Wisconsin e Illinois pue-
den ser modelos para otros estados.

» Los estados deberian permitir que los
condados, distritos escolares y otros
gobiernos locales involucrados puedan
optar no estar incluidos en el TIF. Esta
media reduciria el incentivo de que las
ciudades usen el TIF para capturar
renta que, de otro modo, se habria
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destinado a gobiernos involucrados.

« Los estados deberian revisar los requi-
sitos de “de no ser por” del TIF, a fin
de determinar si son efectivos. A veces,
los estados exigen pruebas de que un
desarrollo propuesto no se daria “de
no ser por” la creacién de un distrito
con TIF, pero a menudo las reglas estan
abiertas a libre interpretacion. Una ley
californiana de 2005 podria servir de
modelo.

« Los gobiernos locales deberian ofrecer
informacién detallada y de facil acceso
sobre los TIF. Con mayor transparencia,
los funcionarios electos podrian contro-
lary regular el uso de TIF de forma mas
sencilla.

« Losinvestigadores deberian estudiar,
documentar y explicar los distintos
resultados del uso de TIF en varias
areas geograficas. Hasta hoy, los estu-
dios académicos sobre el TIF documentan
diferentes resultados, pero no explican
con claridad los motivos de estas
variaciones.

“Si bien se necesita investigar mas, hay
medidas evidentes que pueden tomar las
ciudades y los estados para mejorar el
rendimiento del TIF”, dijo Joan Youngman,
miembro sénior del Instituto Lincolny
directora del Departamento de valuacion
y tributacion. “En algunos casos, los
gestores de politicas tal vez prefieran
desarrollar herramientas alternativas
para financiar la infraestructura, las
viviendas asequibles y el desarrollo
econémico”.

BASE DE DATOS DE LUGARES JENNA DeANGELO

Estimativo de mediana de alquiler bruto en
el condado de Los Angeles (2012 a 2016)

Mediana de alquiler bruto
(2012a2016)

Datos insuficientes
USD 677 o menos
USD 678 a USD 825
USD 826 aUSD 1.011

USD 1.012 a USD 1.500

EEEC[C

USD 1.501 o mas

Al mismo tiempo que Los Angeles presenta un crecimiento
récord de poblacién, la ciudad tiene méas de 34.000 personas
sin techo, y un total de méas de 55.000 personas no tienen
hogar en el condado de Los Angeles. En el condado de

Los Angeles, la mediana de alquiler bruto fue de USD 1.264
entre 2012y 2016, comparada con la mediana nacional,

de USD 949.

Crédito: Base de datos de lugares. www.lincolninst.edu/research-data/data/place-database
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