Tani NEUBERGER
Zulma BOLIVAR

Debe agregarse una nota que exlique
porqué en una revista de 2005 se rese-
fia un evento de 2007-04-24

El presente documento resefia los an-
tecedentes, el proceso de organizacidn,
programa, contenido y conclusiones del
Primer Seminario sobre lo Gestion Ur-
bana y sus Instrumentos, que se llev
a cabo en Caracas del 6 al 9 de febrero
de 2007, dictado por el Lincoln Institute
of Land Policy, siendo las responsables
de su organizacidn las profesoras Tani
Neuberger y Zulma Bolivar del Instituto
de Urbanismo de lu Facultad de Arqui-
tectura de la Universidad Central de
Venezuela.

Antecedentes

El Lincoln Institute of Land Policy es una
organizacion educacional sin fines de
lucro establecida en 1974, que tiene
como objetivo infegrar teoria y prdctica
para contribuir a definir mejores politi-
cas de suelo y compartir conocimientos
acerca de lus fuerzas multidisciplinarias
que influyen en las politicas péblicas.

Desde 1993 cuenta con un programa
para América Latina y el Caribe, donde
desarrolla diversas actividades orien-
tadas tanfo a profesionales y técnicos

PRIMER SEMINARIO SOBRE

A

LA GESTION URBANA Y

SUS INSTRUMENTOS -

de alto nivel como o académicos, le-
gisladores y ejecutores de politicas.
Todo esto con el apoyo de una red de
profesionales expertos de América Lati-
na que se han especializado en cinco
temas bdsicos: recuperacion de plusve-
lius, tributacion inmobiliaria, grandes
proyectos urbanos, informalidad urbana
y mercados de suelo urbano. Las acti-
vidades conjuntas se desarrollan bajo
los modalidades de cursos, seminarios,
charlas, mesas de discusion, investiga-
ciones y publicaciones.

Ademds, ha desarrollodo una linea de
investigacion sobre los instrumentos al
temativos de financiacion del desarrollo
urbano, los cuales, como herramientas
para lo gestion del suelo urbano, han
sido aplicados en diversas ciudades
del mundo de acverdo a sus intereses
y particuloridades. Dentro del conjunto
de instrumentos se encuentran los
incentivos tributarios, los instrumentos
urbanisticos y los mecanismos de nego-
ciacion.

En el marco de su programa docente,
en octubre de 2005 ofrecid el Curso de
Recuperacion de Plusvalias en Buenos
Aires (Argentina), al cual asistieron las

profesoras Neuberger y Bolivar. En ese
evento surgié el compromiso de lograr
la incorporacion de Venezuela en sus
programas de cooperacion internacio-
nal (seminarios, talleres y cursos de
ampliacién de conocimientos). EI paso
inicial de este intercambio se consolida
con este Primer Seminario sobre lo Ges-
tion Urbana y sus Instrumentos.

El Seminario: organizacion,
programa y contenido

Una vez que el Lincoln Institute of Land
Policy designa al Instituto de Urbanismo
como anfitrion en Venezuela, propone
que el Seminario se desarrolle en tres
dios, para un pablico estimado en 150
parficipantes, conformado por estudian-
tes, profesionales de libre ejercicio,
docentes y empleados pablicos tanto de
lo administracion central, regional como
del gobierno local.

£l Seminario se llevd a cabo en el marco
de la discusidn del nuevo ordenamiento
territorial propuesto por el ejecutivo
nacional, la activacion de los consejos
comunales y la posible desaparicion de
los gobiernos locales, razdn por I cual
fuvo una gran difusion a través de los
diferentes medios de comunicacién o
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nivel nacional. En tal sentido, la pro-
mocién del evento fue cubierta en gran
parte por notas de prensa resefiadas en
los principales periddicos, entrevistas de
radio y television, ademds de incorporar
para su difusion invitaciones por via
electrénica e invitaciones impresas a
diferentes niveles de gobierno, insfitu-
ciones pblicas y privadas.

La idea de lo realizacion del Seming-
rio fuvo gran acogida por parte de las
principales instituciones académicas de
Caracas, por ello se contd con la impor-
tonte colaboracidn de:

m Lo Coordinacion de Estudios Urbanos
y el Instituto de Estudios Regionales
y Urbanos de la Universidad Simdn
Bolivar, a través de los profesores
Silverio Gonzdlez y Roger Martinez.

m Lo Coordinacién de lo Maestria de
Disefio Urbano de la Universidad Me-
tropolitana, con lo participacion de
los profesores Oscar Graver, David
Gouverneur y Dolores Aguerrevere.

m La Coordinacion de Estudios de Post-
grado de lo Facultad de Arquitectura
y Urbanismo, a través de la profeso-
ra Noain Ginzo.

m Asi como el valioso apoyo de:

m Lo Direccién de Planificacion de lo
Alcaldio de Baruta, o fravés de la
arquitecto Patricia Vilaboy.

m Lo Sociedad de Ingenieria de la To-
sacion de Venezuela, con la partici
pacion de la arquitecto Maria Emilia
Pereira.

m Lo Fundacion de la Cultura Urbana
con el apoyo del arquitecto William
Nifio.

El evento se llevé o cabo bajo dos mo-
dolidades: el Seminario propiamente
dicho, dictado en el auditdrium de la
Facultad de Arquitectura y Urbanismo
los dios 7 y 8 de febrero de 2007, y
3 minicursos simultdneos que fueron
dictados en el Complejo de Auditorios
de la Universidad Simdn Bolivar el dio 9
de febrero. Ambos eventos se desarro-
llaron desde lus 8 y 30 de la mafiana
hasta los 5 y 30 de la tarde.

La asistencia superd con creces las
expectativas originales, certificando a
280 asistentes para el Seminario y un
promedio de 60 participantes por cada
uno de los minicursos. Los asistentes
provenian de Caracas, del interior del
pais y también participaron 2 profe-
sores de Ecuador. La composicion del
plblico asistente estuvo conformada
de lo siguiente forma: 36% de los
participantes procedian de instituciones
universitarias: Universidad Central de
Venezuela, Universidad Simdn Bolivar,
Universidad Metropolitana, Universidad
del Zulio, Universidad de Los Andes,
Universidad  Bolivariana, Universidad
Rafoel Urdaneto y Universidad Técni-
ca Particulor de Lojo (Ecuador); 33%
procedion de diferentes alcaldios del
pais, destacdndose lo presencia de
funcionarios  municipales del Distrito
Metropolitano de Caracas (Sucre, Li-
berfador, Chacao, Baruta y El Hatillo)
asi como delegados de lus alcaldias de:
Caroni-Puerfo Ordaz (estado Bolivar),
San Cristbal y Coldn (estado Tdchira),
Vargas, Freites (estado Anzodtegui),
Guaicaipuro (estado Miranda) y Marca-

no (estado Nueva Esparta); 11% de los
asistentes estuvo conformado por fun-
cionarios de instituciones poblicas como
el Ministerio para el Poder Popular de la
Infraestructura de Caracas y del estado
Lara, Metro de Caracas, Corporacion Ve-
nezolana de Guayana, Vicepresidencia
de la Repblica, Petrdleos de Venezue-
lo, Gobernacion del estado Miranda y
del Centro Jucinto Lora, mientras que
18% correspondid a profesionales de
libre ejercicio y 2% a profesionales per-
tenecientes a asociaciones civiles.

El seminario se estructurd en siete po-
nencias distribuidas en los dos dias del
evento, que culminaron con relatorias y
sus respectivas plenarias de discusion,
donde el publico presente pudo realizar
preguntas y comentarios.

El material de las ponencias se compild
en formato digital, el cual fue entrega-
do a los participantes junto con el certi-
ficado de asistencia.

A continuacion se presenta una breve
descripcion de los temas expuestos.
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“Recuperacion de plusvalias:
relevancia para las politicas
urbanas en América Latina”

por Martim Smolka.

Smolka analiz la relacién entre el pre-
cio del suelo y la recuperacion de plusve-
lias. Luego de cuestionar las dificultades
para financior la infraestructura pablica y
relatar las formas como ésta qumenta el
valor de lu tierra servida por mucho mds
que el costo de la infraestructura misma,
describid algunos de los  instrumentos
que se han desarrollado para recuperar-
los: Impuesto predial, Contribucion de
Mejoras o de Valorizacidn, Participacion
en plusvalias, Transferencia de Derechos
de Construccion (TDR), Certificados de
Potencial Adicional de Construccion (CE-
PACS), Redjuste de fierras, Bancos de
Tierra, entre ofros. Asegurando que para
lograr eficacia en su implementacin,
esfos instrumentos deben ser “hechos a
la medida de cada situacion”, de ahi su
versatilidad y adecuacion a los caracteris-
ticas y necesidades de cada localidad.
Explicd que la recuperacion de plusvalias
es uno de los temas mas desarrollados
por el LILP demostrando a través de
sus distinfas  experiencios  (Bogotd,
Colombia; Rosario, Argentina y Sdo
Paulo, Brasil) que el forfalecimiento de
los capacidades técnicas y gerenciales
de los funcionarios municipales para lo
implantacin de nuevos  instrumentos
de gestion del suelo urbano ha logrado
promover el desarrollo, beneficiando o la
comunidad en el largo plazo.

Sefiald que los instrumentos de gestion
del suelo tienen como caracteristicas ge-
nerales los siguientes:

m Son un factor generador de incremen-
tos de valor del suelo;
m Estdn asociados a un beneficio urba-
no inmediato;
m Se realizan transacciones que no son
pagadas necesariamente en dinero;
m Son instrumentos creados ad hoc
para una situacion parficular;
w Su utilizacidn puede ser transitoria;
m Su objefivo no es necesariamente
lo recaudacion, pueden incluir la
preservacion de patrimonio histdrico,
cultural, ambiental o paisaiistico; lo
renovacin urbana, dotacién de equi-
pamientos e inclusive la dotacion de
viviendas de inferés social.
Finalmente, clasificG en fres los impedi-
mentos para su aplicacion: falta de in-
terés del administrador, voluntad polifica
que lo respalde (ideologia) e ignorancia
(nivel de capacitacion de los autoridades
competentes), para concluir que la aplica-
(i6n de instrumentos alfernativos para el
financiamiento del desarrollo urbano no
es un descubrimiento reciente, pero que
apenas ahora se reconoce su existencia
y se explotan sus potencialidades.
En la prdctica, considerando el contexto
de los ciudodes de América Lating, la
recuperacion de las plusvalias representa
una condicién necesaria (qunque que
no suficiente) para la promocion de la
eficiencia urbana.
Los beneficios sociales resulfantes del
impacto de la aplicacion de este instru-
mento sobre la eficiencia en el funciong-
miento del mercado de tierra urbana son
posiblemente mayores que los beneficios
resultantes de los ingresos que generan.

MARTIM SMOLKA

Director del Programa para
América Latina y el Caribe el
Instituto Lincoln de Politicas del
Suelo. Economista (Universidad
Catélica de Rio de Janeiro)

y Master y Ph.D. en Ciencias
Regionales de la Universidad de
Pennsylvania. Autor de muchas
publicaciones sobre la estructura-
cién intra-urbana y las dindmicas
del mercado inmobiliario en

las ciudades latinoamericanas

y las mejoras en los sistemas
fiscales asociados a la propiedad
inmobiliaria.

Dirige las investigaciones y
programas de capacitacién
sobre asuntos relacionados con
el funcionamiento del mercado,
la tributacién y el uso del suelo.
También es profesor adjunto del
Instituto de Pesquisas e Planea-
miento Urbano e Regional (AN-
PUR) e investigador del Conselho
Nacional de Pesquisas do Brasil.
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“Mercado de suvelo y politicas

tributarias”

por Carlos Morales.

El contenido de su conferencia se basé

en las formas de aplicacién de los tri-

butos inmobiliarios, su relacién con la
vivienda y los precios del suelo.

Concluye que dentro del contexto de

una administracién local gerenciada con

eficiencia se deben cumplir las siguien-
tes premisas:

m Los fributos inmobiliarios sirven para
que la vivienda tenga ciudad, es
decir acceso a servicios (acueduc-
tos, cloacas, drenajes, electricidad)
y equipamientos (educacion, salud,
recreacion, cultura).

m £l cobro de impuestos a los inmue-
bles baja el precio del suelo urbano.
El valor adquirido del suelo, luego
de mejoras por infraestructura o
aumentos de la intensidad de uso,
debe pertenecer a la ciudad y no al
propietario.

m El avaldo para la definicién del mon-
to a recuperar por plusvalios debe
hacerse con base al valor futuro.

m S6lo un disefio astuto logra la equidad
en lo reparticion de los cargas y bene-
ficios que el desarrollo urbano impone
sobre los propietarios de la tierra.

m Los impuestos al suelo deben gravar
la especulacidn, no la produccion de
hienes inmuebles.

m Lo Gnica forma de salir del circulo
vicioso de la ciudad (demanda de
servicios y equipamientos versus dis-
ponibilidad de recursos) es a través
de lo aplicacién de un impuesto al
suelo vigoroso.

m Los tributos inmobiliarios son una
posible fuente de equidad que debe
ser aplicada de acuerdo a las particu-
loridades de cada localidad con una
gran capacidad de creatividad.

CARLOS MORALES
SCHECHINGER

Arquitecto por la Universidad
Nacional Auténoma de México
(UNAM), Maestro en Filosofia
sobre Disefio Urbano y Planea-
cién Regional por la Universidad
de Edimburgo y Diplomado en
Financiamiento de Gobiernos
Locales por la Universidad de
Birmingham ambas de la Gran
Bretaia. Secretario Académico
del Programa Universitario de Es-
tudios sobre la Ciudad (PUEC) y
profesor en temas de suelo urba-
no, finanzas urbanas, valuacién
inmobiliaria, andlisis de merca-
dos y proyectos inmobiliarios de
la Licenciatura y la Maestria en
Urbanismo de la UNAM.

“Politicas de suelo y
recuperacion de plusvalias:
panorama de su aplicacion en
América Latina”
por Fernanda Furtado.
Esta ponencia comienza sefialando que
historicamente una de las caracteristicas
principales de los procesos de desarrollo
urbano en América Latina es el desorden
y 0 veces hasta cadtico resultado de sus
productos.  Indica que comGnmente
tienen una frdgil parficipacion del poder
péblico en los procesos de decision acer-
ca de ddnde, cudnto, cudndo y como
estimular (0 a la vez desestimular) la
expansion urbana y el desarollo de
dreas urbanas.
Se describe cdmo generalmente el desa-
rollo urbano es definido por propietarios
de tierras, desarrolladores y promotores
inmobiliarios y, en consecuenciay los in-
crementos de valor del suelo generados
en los procesos de urbanizacién han sido
histdricamente compartidos enfre esos
mismos agentes. De donde se despren-
de que, en esencia, el proceso de desa-
rollo urbano ha sido dominado por la
apropiacidn privada de esos incrementos
de valor del suelo (las plusvalias) que
deberian pertenecer a toda lo colectivi-
dad, fransformdndose en nuevas inver-
siones de beneficio colectivo. Es decir,
no hay una cultura de reparto de cargas
y beneficios de la urbanizacidn.
Establece que los objetivos de los politi
cas del suelo deben ser:
mReparto de cargas y beneficios de lo
urbanizacidn,
m Financiamiento del desarrollo urbe-
no,
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m Regulacién de los usos y aprovecha-

mientos del suelo,

m Resfriccién del componente especula-

tivo del mercado de suelo urbano, y
m Redistribucion de las rentas urbanas.

FERNANDA FURTADO
Arquitecta, Master en Planifi-
cacién Urbana (Universidad
Federal de Rio de Janeiro) y
Ph.D. en Urbanismo (Universidad
de Séo Paulo, Brasil). Profesor
adjunto del Departamento de
Urbanismo de la Universidad
Federal Fluminense, en Niteroi,
Rio de Janeiro. Ha colaborado
en el desarrollo del Programa
para América Latina del Lincoln
Institute desde 1995. A partir de
1997, se ha dedicado especial-
mente al desarrollo del tema de
la recuperacién de plusvalias
en América Latina, objeto de su
tesis de doctorado y de diversas
publicaciones posteriores en
co-autoria con Martim Smolka,
director del Programa Latino-
americano del Lincoln Institute.
En los ¢ltimos afios ha partici-
pado como co-organizadora,
conferencista en diversos eventos
sobre el tema.

“Lo juridico sobre la

implementacion de politicas

en la recuperacion de

plusvalias”

por Maria Mercedes Maldonado

El confenido de esta presentacion se es-

fructurd con base en seis aspectos:

w Hl papel de la dimensidn juridica en las
politicas de suelo;

m Los puntos del debate juridico-urbanis-
tico sobre la propiedad;

m Lo funcidn y los mitos de la propiedad
avilista;

m Lo constitucionalizacion del tema de
| propiedad y el surgimiento del dere-
cho urbanistico;

m Las reformas y fisuras de lo propiedad
civilista y

m 0fros presupuestos éficos.
Incorpora como punto fundamental para
lo discusion del derecho las siguientes
dos inferrogantes: ;a quién perfenecen
los incrementos del precio del suelo deri-
vados de acciones ligadas al interés colec-
fivo?  Cudl es el alcance y contenido de
la propiedad, a nivel urbanistico, y qué es
lo que garantiza desde el derecho?

Define la plusvalia como el aumento del

valor de un bien mueble o inmueble,

por razongs distintas al frabajo o a lo

actividad productiva de su propiefario o

poseedor, y la propiedad como conjunto

de condiciones institucionales para la alie-

nacion (libre disposicién) de la fierra, o

para su conversion en mercancia.

Plontea que la funcion social de la pro-

piedad evoluciond desde ser concebida,

simplemente, como la obligacion de
explofar econdmicamente un bien para
incorporarlo al mercado, hasta ser enten-

dido actualmente como el conjunto de

responsabilidodes que pueden y deben

ser incorporadas a lo propiedad.

Destaca nuevos presupuestos éficos en

cuanto a la propiedad de la tierra, tales

como:

m Un nuevo contenido a la premisa de la
propiedad como derecho-deber.

m La resignificacion de lo nocion de fun-
ién social de lo propiedad.

m Lo separacion de los procesos de urha-
nizar y de construir del dmbito de lo
propiedad.

m Los derechos son de la colectividad y
los otorga el plan urbano.

Ademds, pone de relieve el surgimien-
to de derechos colectivos como el del
medio ambiente o el de participacion
en plusvalios que conducen a una re-
definicién de la responsabilidad civilista
y refuerzan la ruptura de lo concepcidn
unitaria de lo propiedad.

MARIA MERCEDES
MALDONADO

Abogada y Urbanista, profesora
e investigadora de la Universidad
Nacional de Colombia. Laboré
en el Centro Interdisciplinario

de Estudios Regionales (CIDER),
de la Universidad de los Andes,
Bogoté. Es docente del Lincoln
Institute of Land Policy. Adelanta el
trabajo de investigacién doctoral
“Derecho a la Ciudad y procesos
de produccién normativa en Co-
lombia” vinculada al Laboratorio
de Antropologia Juridica de Parfs,
Universidad de la Sorbona, Paris
Actualmente coordina el proyecto
de la Alcaldia Mayor de Bogotd,
Universidad de las Andes, Lincoln
Institute of Land Policy y Fedevi-
venda “Operacién Urbanistica
Nuevo Usme”.
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“Impacto de las politicas de
recuperacion de plusvalias en
los precios del suelo”

ponencia dictada por Oscar Borrero.

El profesor Borrero basd su ponencia en

el efecto de las politicas urbanas sobre

los precios del suelo en Colombia, y esta-

blecid que a partir del acverdo 118,/03

se implantd el cobro de Plusvalia que

comenz6 a aplicarse en el afio 2004.

Analizd el impacto del cobro de plusve-

lias y los precios del suelo para algunas

zonas de la ciudad de Bogotd entre los
afios 2004 y 2006. Los casos estudia-
dos fueron: cambios de zonificacion
en los zonas consolidadas de Cedritos

(estrato medio) y el Chicd (estratos ak

tos), obras péblicas como Transmilenio,

zonas de expansion o través del Plan

Zonal de USME, zonas de desarrollo

con la aplicacidn del decreto 327 /04.

Las conclusiones generales de los casos

evaluados fueron las siguientes:

m El precio de lo tierra bruta periférica
en el norfe de la ciudad de Bogotd
(estratos medio y alto) bajd en 50%
respecto de las expectativas antes
de Plan Zonal del Norte.

m Lo tiena bruta en USME (estrato
hajo) estd bajando, las expectativas
se redujeron en un 50%.

m La tierra rural del norte bajd a precio
semi-rural (se redujo en 60%).

m Lo fierra rural del sur se estabilizd en
$3.000/m2, igual al precio agrico-
la.

m El Decreto 327,/04 bajo el suelo
entre 6%y 10% respecto de precios
anferiores esperados.

m En Planes parciales debe incidir entre
10% y 20% segin estrato social y
Us0.

m En zonas consolidadas el propietario
absorbe el 50% de plusvalia en las
negociaciones.

m Solamente en el estrato alto lo
Plusvalia la absorbe el constructor y
comprador. No hay evidencia empiri-
ca de que lo absorba el propietario
del suelo.

m Lo plusvalio por obras pablicas
(Transmilenio, Parque Tercer Mile-
nio) no se cobrd. Hay evidencia de
que esta plusvalia pudo ser cobrada
por contribucion de valorizacion o
mejoras, pero no se hizo. Se plantea
la necesidad de estudiar este cobro
para nuevos proyectos de inversion
del Distrito y las fases Il y IV de
Transmilenio que apenas se inician.

Las siguientes dos exposiciones se

incorporaron en sustitucion de la po-

nencia de Diego Erba “Sistemas de
informacién territorial aplicados o la
definicidn de politicas de suelo urbano”
que por razones de causa mayor, tuvo
que suspender a dlfima hora su viaje a
(aracas.

OSCAR BORRERO

Economista, Universidad Nacio-
nal de Colombia. Licenciado en
Filosofia y Letras, Universidad
Javeriana. Estudios de Sociolo-
gia, Planeacién y Desarrollo Ur-
bano en Bogotd, México y Brasil.
Economista Investigador en la
creaciéon  del UPAC, Departa-
mento Nacional de Planeacién
(1972-1973). Director y fundador
del Centro Nacional de la Cons-
truccion  CENAC (1974-1981).
Profesor de Economia Urbana
en la Universidad de Los Andes y
Universidad Nacional. Conferen-
cista nacional e internacional en
temas inmobiliarios, precios del
suelo, mercadeo y construccién.
Experto en avaltos. Consultor en
estudios de mercado y factibilidad
econdémica para proyectos inmo-
biliarios.
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“Sistemas de Informacion
geografica y aplicaciones en

la planificacion urbana y del
transporte.

Caso: Plan Estratégico

Nacional de Transporte”

por Geraldine Fuenmayor

La ponencia se estructurd en dos partes.
En la primera, fueron expuestos aspec-
tos bdsicos y generales de los sistemas
de informacidn geogrdficos (SIG), entre
ellos, definiciones, estructuracion de los
SIG, y una gama de aplicaciones en el
campo urhanistico. En lo segunda par-
te de la exposicion se mostrd un caso
concrefo desarrollado en el marco del
estudio “Plan Estratégico Nacional de
Transporte” en su fose de diagndstico.
Este sistema, fue denominado por sus
creadores SIG-PENT, y durante la ponen-
cio se describio su disefio, estructura
general, la metodologia adoptada, asi
como aplicaciones desarrolladas para
las dreas metropolitanas mds importan-
tes del pais. y a nivel nacional.

Durante la ponencia se mostraron
productos del SIG a nivel de las dreas
metropolitanas de Venezuela y a nivel
nacional. En las primeras, se considera-
ron variables como: la poligonal urbana
de planificacién, la red vial estructural,
la red vial que ufiliza el transporte pobli
co interurbano, los equipamientos urba-
nos de nivel metropolitano, incluyendo
puertos, aeropuertos, y terminales de
transporte, entre otros aspectos.

A nivel nacional se mostrd una parte del
SIG contentivo de: el sistema carretero
nacional con su clasificacion, el sistema
ferroviorio nacional propuesto, el sis-

tema nacional de terminales de trans-
porte interurbano, la localizacion de
puertos y aeropuertos, la localizacién
de los principales instalociones de la
industria petrolera, entre ofros aspectos
de inferés para la plonificacidn estraté-
gica del pafs.

GERALDINE FUENMAYOR
Urbanista, especializada en el di-
sefio de bases de datos de Siste-
mas de Informacién Geografica
(GIS) en el drea de la Planifica-
cién Urbana y de la Planificacién
del Transporte. Especialista en la
aplicacién del modelo TRANUS,
actualmente se desempefa como
profesora de los postgrados de
Planificacién del Transporte y

de Disefio Urbano del Instituto
de Urbanismo de la Facultad

de Arquitectura y Urbanismo de
la UCV, asi como de cursos de
SIG, a diversas empresas tanto
publicas como privadas.

“Plusvalia por cambio de
zonificacion: la experiencia

de la Alcaldia de Baruta”
ponencia de Patricia Vilaboy

La arquitecto, ademds de exponer lo ex-
periencia de la Alcaldia de Baruta en lo
aplicacion de Plusvalia por cambio de zo-
nificacidn, en el caso de lo urbanizacion
Las Mercedes en Caracas y de explicar
el método de cdlculo de la contribucion
especial por plusvalia (CEP), incorpord
interesantes reflexiones sobre la gestién
urbana:

Se deben utilizar o buscar dentro de la
amplia gama de instrumentos de gestién
urbana  disponibles aquellos nuevos y
diversos mecanismos adn no explorados
que nos ayuden, como sociedad, a dar
respuestas al complejo y dificil problema
del desarrollo urbano, social y econdmico
de lus ciudades latinoamericangs.
Queda por definir si el procedimiento
para el cdlculo de CEP. desarrollado y
utilizado en el municipio Baruta, podria
llegar a ser reproducido -con los corres-
pondienfes ajustes asociados a cada
realidad particular- como un modelo de
adlculo por otros municipios del pais.

Se sugiere evaluar la factibilidad técnica
y politica de incorporar un mecanismo de
revision periddica de los valores urbanos
establecidos en la norma urbanistica,
asociados al valor del mefro cuadrado
de construccion segin el uso, pues los
mismos se encuentran establecidos en
unidades tributarias.

Se debe prever que la sancion y publi
cacién de los normas a ser dictadas
ributaria y urbanisfica-, debe ser coin-
cidente o, en su defecto, debe quedar
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suficientemente claro la fecha en la que
se esfablece el hecho imponible asociado
ala CER

El municipio debe definir el proceso
asociado al cdlculo, nofificacién, cobro e
inversion del fributo, y fortalecer aquellas
dreas de la administracion local (plani-
ficacion urbana, cafastro, administra-
cién tributaria, legal, obras, atencion l
poblico) que van a asumir esfas nuevas
responsabilidades, para lograr que la
accion del municipio esté acorde con las
expectativas y necesidades demandadas
por los contribuyentes.

Desde la perspectiva de la planificacidn
urbana, la recuperacidn de plusvalias no
debe ser vista Gnicamente como un fribu-
to capaz de generar ingresos extraording-
rios municipales, pues se corre el riesgo
de tratar de captar y localizar la inversién
privada en los lugares mds valorizados
de lo ciudad, para valorizarlos adn mds,
sin tomar en cuenta la complejidad e
inferrelacion del fendmeno urbano.

Hl desafio que se plantea es el de deso-
mollar el potencial urbanistico del territo-
rio implementando simultdneamente po-
liticas redistributivas, donde sea posible
aminorar las desigualdades existentes, a
través de presupuestos municipales sufi
cienfemente sustentados, sobre una vi-
sién de ciudad ampliamente compartida,
que vaya mds alld de la simple ejecucién
del gasto por parte del municipios.

Los tres minicursos intensivos dictados
en la Universidad Simdn Bolivar tuvieron
una duracién de seis horas académicas
y en ellos se desarrollaron los siguientes
temas:

w Alfernativas de instrumentos de ges-

fion del suelo segin los objetivos,
problemas y desafios de l politica
urbana”. Profesoras Maria Mercedes
Maldonado y Fernanda Furtado.

m La Transferencia de Derechos de Cons-
truccion en inmuebles de valor patri-
monial: el caso de las zonas centrales
de l ciudad y Métodos de valoracidn
para recuperar la plusvalia urbana”.
Profesor Oscar Borrero.

m Distribucion equitativa de cargas y
beneficios del desarrollo urbano. Pro-
fesor: Carlos Morales Schechinger.

Por Gltimo, se realizd una evaluacion del
evento a partir de una encuesta a los par-
ticipantes: 85% opind que fue muy bue-
no, 24% que fue bueno y 1% regular. En
cuanto a los aportes mds significativos
que obtuvieron por haber asistido, resal
taron los siguientes respuestas:

Se ampliaron conocimientos sobre el

tema de plusvalia y sus ventajas en el

desarrollo urbano

Se desarrolld el significado social del co-

bro de impuestos generados por la plus-

valia y se profundizd sobre los aspectos
del mercado de suelo urbano.

Se dio a conocer experiencias exitosas

de Latinoamérica y se hizo énfasis en la

escasa aplicacin de los instrumentos de
recuperacion de plusvalia en Venezuela

Se confribuyé a tomar conciencia del

atraso de la politica urbana en Vene-

zuelo

Se ofrecieron elementos para compren-

der el alcance de la negociacion entre

municipio y promotores, bajo el principio
de ganar — ganar y lo posicion de los
diferentes actores involucrados.

Se dieron a conocer los diferentes accio-

nes e instrumentos para contribuir o au-
mentar el presupuesto para lo ejecucién
de los planes urbanos.

Se destacd la importancia de tomar en
cuenta en el disefio urbano ademds de
aspectos morfoldgicos y funcionales, con-
sideraciones econdmicas y financieras.
Se mostraron las bondades de la crea-
cion de ordenanzas sobre contribuciones
especiales por cambios de zonificacion.
Se ilustraron los aspectos juridicos de la
propiedad, plusvalias y la contribucion
por mejoras.

Se dieron a conocer algunos de los ins:
trumentos de gestion del suelo desarro-
llados en Latinoamérica y los principios
bdsicos para su aplicacion.

Se mostraron distintas alternativas para
incidir sobre la problemdtica del acceso
de los pobres al suelo urbano.

PATRICIA VILABOY

Arquitecta, graduada en la Univer-
sidad Simén Bolivar, Especialista
en Planificacién y Gestién Local
del Centro de Estudios para

el Desarrollo (CENDES) de la
Universidad Central de Venezuela.
Ponente en las VIl Jornadas Laren-
ses de Ingenieria de Tasacién en
Barquisimeto (2006). Arquitecto
Parroquial de la Alcaldia del Mu-
nicipio Libertador, Jefe de Divisién
de Planes de la Direccién de
Planificacién Urbana y Catastro de
la Alcaldia del Municipio Baruta.
Actualmente dirige la elaboracién,
seguimiento y difusién de planes y
proyectos relacionados con la or-
denacién urbana del municipio, la
recuperacién y gestion del espacio
pUblico y coordina el pago de la
contribucién especial por plusvalia
en la urbanizacién Las Mercedes
del municipio Baruta.
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Evalvacion

Por dltimo, se realizd una evaluacion

del evento a partir de una encuesta a

los participantes: 85% opind que fue

muy bueno, 24% que fue bueno y el

1% regular. En cuanto a los aportes

mds significativos que obtuvieron por

haber asistido, resaltaron las siguientes
respuestas:

m Se ompliaron conocimientos sobre el
tema de plusvalia y sus ventajos en
el desarrollo urbano.

m Se desarrolld el significado social del
cobro de impuestos generados por lo
plusvalia y se profundizd sobre los
aspectos del mercado de suelo urba-
no.

m Se di6 a conocer experiencias exi-
tosas de lo Latinoamerica y se hizo
énfasis en la escasa aplicaion de los
instrumentos  de  recuperacion de
plusvalia en Venezuela.

m Se confribuyd a fomar conciencio
del atraso de lo politica urbana en
Venezuela.

m Se ofrecieron elementos para com-
prender el alcance de la negociacion
entre municipio y promotores, bajo
el principio de ganar - ganar y lo
posicion de los diferentes actores
involucrados.

m Se dieron a conocer las diferentes ac-
ciones e insfrumentos para confribuir
a aumentar el presupuesto para lo
gjecucidn de los planes urbanos.

m Se destacd la importancia de fo-
mar en cuenta en el disefio urbano
ademds de aspectos morfoldgicos y
funcionales, consideraciones econd-
micas y financieras.

m Se mostraron las bondades de lo
creacion de ordenanzas sobre confri
buciones especiales por cambios de
zonificacidn.

m Seilustraron los aspectos juridicos de
lo propiedad, plusvalias y la contribu-
cion por mejoras.

m Se dieron a conocer algunos de los
instrumentos de gestion del suelo
desarrollados en Latinoamerica y los
principios bdsicos para s aplicacidn.

m Se mostraron distintas alternativas
para incidir sobre la problematica del
acceso de los pobres al suelo urbano.

Conclusiones

El desarrollo del Seminario evidencia
el inferés desde el nivel académico por
insertar el tema de la plusvalia y otros
instrumentos de gestion del suelo ante
instancias y actores politicos que pudie-
ran sugerir en una nueva agenda politi-
ca su incorporacion y aplicacion en el
dmbito de la gestion urbana municipal.

La presencia de funcionarios guber-
namentales en el evento sefiala que
podrian existir esperanzas de que los
temas tratados rebasen las actividades
de investigacion y docencia, donde el
aporte del LILP ha sido fundamental, y
se consoliden como alternativas en la
prdctica de los administraciones muni-
cipales.

Tal'y como se destacd en las ponencis,
los diferentes formas de aplicacién de
los instrumentos de gestion del suelo
conforman un conjunto de propuestas
que estdn en permanente revision y

adecuacion a los particularidades del
entorno urbano, legal y socioeconémico
de las administraciones municipales.
Estos instrumentos, de acverdo a lo
experticia latinoamericana, se basan
en combinar el inferés piblico con el
privado, adoptando una importante
cultura tributaria en virtud de la esco-
sez de recursos caracteristica de estas
economias. Gracias a esto, en la dltima
década algunas de sus ciudades han lo-
grado resultados positivos en la calidad
de vida urbana.

En contraste, en Venezuelo, el proble-
ma no es la existencia o la eficiencia
de lo legislacion sobre instrumentos
de gestion del suelo (recuperacion de
plusvalia o confribucion por mejoras),
ya que estdn tdcitamente estable

cidos en el marco normativo vigente.
El problema es la ausencia de cultura
tributaria en materia urbana, que no ha
sido instrumentada por el inmenso cau-
dal de aportes del Estado petrolero al
gasfo pablico en servicios e infraestruc-
tura para el desarrollo urbano que ha
caracterizado nuestra economia desde
lo década de los sesenta.

De hecho, lo mayorio de los ciudades
venezolanas demuestran gran incapaci
dod econémica e insuficiencia financiera
para dotar y mantener los servicios de
infraestructura y equipamientos. En tér-
minos generales, la principal fuente de
financiamiento de los administraciones
municipales son recursos provenientes
del Estado (situado constitucional) y no
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han desarrollado mecanismos alterna-
fivos de financiamiento. La factibilidad
de su instrumentacion dependerio de
lo creatividad y voluntad politica de lus
autoridades competentes y no pareceria
hasta la fecha figurar como tema priori-
tario en lo agenda de los legisladores.

Existen algunas experiencias locales que
sefialan la posibilidad de desarrollr e
incorporar nuevos métodos de gestin.
Eiemplo de ello es lo adecuacion del
espacio pblico y construccion del siste-
ma de drenajes de la urbanizacién Las
Mercedes en el municipio Baruta.

El resultado exitoso que muestran las
experiencias de los expertos extranjeros
constituyen  interesantes  propuestas
para investigar, analizar y reproducir,
tonto desde el punto de vista acadé-
mico como dentro de la prctica del
gobierno local.



