Como lograron tres comunidades corregir

el -exceso-de derechos de desarrollo f

I

Los lotes vacantes
registrados en el
catastro son muy
comunes en la
region intermonta-
nosa del oeste,
donde, en muchos
condados, las par-
celas desocupadas
de las subdivisiones
representan del

15 por ciento a
dos tercios de la
totalidad de los
lotes.

Jim Holway con Don Elliott y Anna Trentadue

I exceso de derechos de desarrollo y las sub-
divisiones sujetas a e¢jecucion hipotecaria
actualmente reducen la calidad de vida,
sesgan los patrones de desarrollo y los mer-
cados inmobiliarios, dafian los ecosistemas y redu-
cen la salud fiscal en muchas comunidades de la
region intermontaiiosa del oeste de los Estados
Unidos. Con posterioridad a la caida inmobiliaria

de 2007, que golped fuertemente en muchos luga-

res de la region, los caminos erosionados presentes
en las subdivisiones atraviesan actualmente las
tierras de cultivo y muchos paisajes rurales y
suburbanos contintdan viéndose salpicados por
solitarias viviendas “modelo”. Algunas de estas
subdivisiones estan desocupadas, pero otras se
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encuentran parcialmente ocupadas y requieren
la prestacion de servicios publicos a vecindarios
lejanos que generan muy pocos ingresos fiscales.
En aquellas jurisdicciones en donde podian ven-
derse lotes antes de que se completara la infraes-
tructura, muchas personas terminaron siendo
propietarias de una parcela en la que se suponia
que existiria un desarrollo de alto nivel y actual-
mente s6lo existe poco mas que un plano catastral.
Estos desarrollos interrumpidos, conocidos co-
loquialmente como subdivisiones “zombies”, son
los muertos vivientes del mercado inmobiliario.
Acorralados por problemas financieros o legales,
los proyectos que una vez fueran muy prometedo-
res actualmente estan afectando a sus entornos con
riesgos para la salud y seguridad de los habitantes,
deterioro, disminucion del valor de las propiedades,
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amenazas a las finanzas municipales, recursos
naturales sobreexplotados, patrones de desarrollo
fragmentados y otras distorsiones en los mercados
inmobiliarios municipales.

Este articulo presenta un panorama general
del contexto econémico que promovié tal exceso
de derechos en la region oeste, y de las medidas de
planificacién y control del desarrollo a nivel muni-
cipal que influyen en la forma en que dichas fuerzas
del mercado actian en una comunidad determina-
da. Ademas se describe de qué manera tres comu-
nidades de la regién intermontafiosa del oeste
redisefiaron las subdivisiones sujetas a ejecucion
hipotecaria que existian en sus jurisdicciones, y la
forma en que dichas medidas estan facilitando la

recuperacion, generando entornos de crecimiento

TABLA 1

mas sustentables, mejorando el valor de las
propiedades, y conservando el suelo y el habitat
de vida silvestre.

El trasfondo econémico que fomento el
desarrollo excesivo en la region oeste

En la region intermontafiosa del oeste, donde abun-
dan los terrenos y el crecimiento rapido es algo
comun, no es raro que los gobiernos municipales
otorguen derechos de desarrollo con una gran an-
ticipacion a la demanda de viviendas por parte del
mercado. Los ciclos de auge y caida tampoco son
una rareza en esta region. Sin embargo, la magnitud
de la Gran Recesion amplifico la frecuencia del ex-
ceso de derechos y exacerb6 el dafio que provocaban
en las comunidades adyacentes. Solo en la region

Condados seleccionados de Colorado — Lotes vacantes de las subdivisiones en 2012

(se incluyen tanto las areas municipales como las no municipales)

Parcelas Parcelas no
desarrolladas desarrolladas
Cantidad de Parcelas en las en las en las Porcentaje no
Condado subdivisiones subdivisiones subdivisiones subdivisiones desarrollado
Douglas 548 59.904 51.258 8.646 14%
Eagle 1.434 19.363 13.296 6.067 31%
Garfield 822 17.271 14.388 2.883 17%
Mesa 2.900 52.871 46.478 6.393 12%
Montrose 2.570 15.945 11.713 4.232 27%

Fuente: Sonoran Institute

TABLA 2
Condados seleccionados de la zona norte de la region intermontanosa del oeste —

Lotes vacantes de las subdivisiones en 2012

Parcelas Parcelas no
Parcelas desarrolladas | desarrolladas
Crecimiento | Poblacion | Cantidad de en las en las en las Porcentaje no
Condado y estado 2000 - 2010 | en 2010 | subdivisiones | subdivisiones | subdivisiones | subdivisiones | desarrollado
Ada County, ID 30,40 392.365 5.460 151.319 127.451 23.868 16%
Jefferson County, ID 36,50 26.140 321 6.331 2.939 3.392 54%
Teton County, ID 69,50 10.170 403 10.225 3.300 6.925 68%
Lake County, MT 8,45 28.746 540 12.583 4.356 8.227 65%
Missoula County, MT 14,09 109.299 1.876 32.470 27.028 5.442 17%
Yellowstone County, MT 14,39 147.972 1.946 82.173 46.396 35.777 44%
Laramie County, WY 12,4 91.738 1.378 36.134 28.681 7.453 21%
Lincoln County, WY 24,2 18.106 367 5.663 2.356 3.307 58%
Sheridan County, WY 9,6 29.116 314 3.912 2.601 1.311 34%

Fuente: Sonoran Institute
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FIGURA 1
Proceso de subdivision de terrenos

Tipo de
derecho

Estado de la titularidad
de la propiedad
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Estado de
las mejoras

Estado de
la edificacion

Sélo acuerdo
de desarrollo (sin
presentar plano

catastral)

Plano catastral
preliminar
aprobado

Plano catastral
definitivo aprobado

Acuerdo de
desarrollo

Sin venta
de lotes

Algunos o muchos
propietarios

LOS PLANOS CATASTRALES EN PAPEL RESULTAN MAS FACILES DE GESTIONAR

Sin mejoras
(planos
catastrales
en papel)

Sin viviendas
construidas

Algunas o todas
las mejoras

Sin Sin viviendas
mejoras construidas

Algunas
mejoras

Pocas viviendas
construidas

Todas Muchas viviendas
las mejoras construidas (>25%)

LA EXISTENCIA DE MULTIPLES PROPIETARIOS Y
CONSTRUCCIONES AUMENTA EN GRAN MANERA LA COMPLEJIDAD

Fuente: Sonoran Institute, adaptado del documento de trabajo de Don Elliott del ano 2010

“Premature Subdivisions and What to Do About Them.”

intermontafiosa del oeste, existen millones de lotes
vacantes con derechos de desarrollo. A lo largo
de muchos condados en esta region, el indice de par-
celas desocupadas en las subdivisiones representa
aproximadamente del 15 por ciento a dos tercios
de la totalidad de los lotes (ver tablas 1y 2).

A medida que la economia se va recuperando,
Jcorregira el mercado este exceso de derechos
de desarrollo, incentivando asi a los promotores
inmobiliarios a construir en subdivisiones sujetas
a ejecucion hipotecaria o a redisefiar aquellas que
no reflejan la demanda del mercado? En algunos
lugares, si; en otros, no es muy probable. Las sub-
divisiones estan disefiadas para ser divisiones semi-
permanentes del suelo. Aunque muchas areas en la
region intermontafiosa del oeste estan recuperan-

dose con vigor, muchas subdivisiones todavia
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permanecen sujetas a ejecucion hipotecaria, con
derechos de desarrollo vencidos, con pocos o ningin
residente, derechos de propiedad fragmentados,
mejoras en la infraestructura realizadas en forma
parcial o deterioradas, y mecanismos débiles o
inexistentes para mantener los nuevos servicios.
Sino se hace algo al respecto, estos desarrollos
interrumpidos continuaran debilitando la salud
fiscal y la calidad de vida de las areas afectadas.

La complejidad de revisar los derechos

de desarrollo

Las jurisdicciones municipales forjan el futuro

de sus comunidades mediante el otorgamiento

de derechos sobre el suelo, la aprobacion de sub-
divisiones y la concesion de subsecuentes permisos

de desarrollo. Estas medidas dan como resultado




compromisos del uso del suelo que resultan difici-
les de cambiar en el futuro, establecen estindares
de desarrollo y, por lo general, comprometen a la
comunidad a soportar importantes costos a largo
plazo en los servicios.

La figura 1 demuestra que resulta mucho mas
facil abordar el tema del exceso de derechos cuando
se trata simplemente de subdivisiones catastrales
sobre papel, con un solo propietario, sin mejoras,
sin lotes vendidos y sin viviendas construidas. A
medida que el estado de la subdivision va avanzando
desde un plano catastral a un desarrollo parcial-
mente construido, al tiempo que se involucran en
el proyecto varios propietarios, o el encargado de
la subdivision ya ha comenzado a instalar mejoras,
o varios propietarios han construido viviendas, los
problemas se van haciendo cada vez mas comple-
jos y las opciones para resolverlos son cada vez
mas reducidas.

La revision o revocacion de un plano catastral
requiere la aceptacion de solo un propietario que
no haya realizado ninguna inversién importante
que pudiera limitar la posibilidad de modificar los
planes de disefio, permitiendo asi las resoluciones
mas simples (aunque la situacion se complica mas
si una entidad crediticia también debe aprobar los
cambios). La venta de un simple lote a un propie-

tario en particular genera mas dificultades a la

hora de resolver cualquier problema de derechos
que tenga la subdivision, debido a tres cuestiones
legales importantes: (1) la necesidad de proteger
los derechos de propiedad de los propietarios de
lotes; (2) la necesidad de preservar el acceso a los
lotes vendidos; y (3) la presion para que se trate

de 1gual manera tanto a los propietarios actuales
como a los posibles propietarios en el futuro.
Algunos de estos problemas pueden dar lugar a
demandas legales, lo que, a su vez, puede generar
un posible pasivo para la ciudad o el condado.

La revision o revocacion de un plano catastral con
lotes vendidos requiere que muchos propietarios se
pongan de acuerdo, con la consecuente posibilidad
de que cada uno de ellos decida iniciar una demanda
con base en uno o varios de los mencionados
fundamentos legales.

Una vez que el promotor realiza inversiones
significativas en infraestructura y otras mejoras, las
complicaciones se multiplican. Aunque la compra
de terrenos no crea en si misma un “derecho adqui-
rido” para completar el desarrollo, una vez que
el propietario invierte en mejoras para las futuras
viviendas, resulta dificil detener la construccion
de dichas viviendas sin tener que reembolsar al
promotor los costos de dicha infraestructura.

Las viviendas terminadas (en particular, si varias

de ellas ya estan ocupadas) suman una dificultad

Es mucho mas
dificil gestionar
las subdivisiones
sujetas a ejecu-
cion hipotecaria
una vez que co-
mienzan las obras
de construccion.
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mas a la complejidad de resolver las subdivisiones

sujetas a ejecucion hipotecaria. Los caminos de
acceso deben conservarse y mantenerse, aun
cuando las viviendas estén muy lejos unas de otras,
formando patrones ineficientes. Si el promotor
se comprometié a construir un campo de golf,
un parque u otras atracciones para la comunidad,
cada uno de los propietarios de los lotes podria
reclamar el derecho a utilizar dichas atracciones,
ya sea que se hayan construido o no, ¢ indepen-
dientemente de que las asociaciones para conser-
var dichas atracciones existan o posean la suficien-
te cantidad de miembros como para llevar a cabo
dicha conservaciéon. Aun cuando el promotor sea
claramente responsable de construir las atracciones,
el gobierno municipal podria llegar a ser responsa-
ble de las mismas si no le permite al desarrollador
construir las atracciones por haber declarado
desocupadas ciertas partes del plano catastral
en donde se deberian haber construido dichas
atracciones.

Las subdivisiones de mayor extension que
se van dividiendo en diferentes fases a lo largo de
las distintas etapas de la construccion son las que
generan los problemas mas intrincados y de mayor
alcance. Las primeras fases de la construccién
pueden, en su mayoria, consistir en la venta de
lotes con la mayor parte de la estructura en pie,
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pero las fases posteriores tal vez consistan en meros
planos catastrales, sin construcciones, sin lotes
vendidos y sin mejoras realizadas. De esta manera,
una sola subdivision sujeta a ejecucion hipotecaria
puede generar distintos tipos de problemas legales
en cuanto a los derechos y, en consecuencia, puede
presentar distintos niveles de riesgo y de posible
responsabilidad, en diferentes zonas del desarrollo.

Cémo tres comunidades redisefaron con

éxito el exceso de derechos

Los gobiernos municipales que desean solucionar

los posibles impactos negativos derivados del exceso

de derechos de desarrollo y de las subdivisiones
sujetas a ejecucion hipotecaria, tienen a su disposi-
cion diferentes medidas sobre el uso y la zonifica-
cion del suelo. Como resultado de nuestra investi-

gacion, hemos identificado 48 herramientas y

12 buenas practicas, que hemos extraido de casos

de estudio, lecciones impartidas por diferentes

expertos en varios talleres, analisis de datos y una

encuesta realizada a planificadores, promotores y

propietarios en la region intermontafiosa del oeste

(para obtener el listado de las estrategias de pre-

vencién y tratamiento, consultar el informe com-

pleto sobre enfoque en politicas de suelo titulado

Arrested Developments: Combating Lombie Subdivisions

and Other Excess Entitlements, pagina 34). En general,

estas estrategias pueden clasificarse en cuatro
categorias: incentivos econémicos, compra de
derechos sobre el suelo o derechos de desarrollo,
programas de gestion del crecimiento, y norma-
tivas sobre el desarrollo:

1. Los incentivos econémicos, tales como
inversiones especificas en infraestructura, exen-
cion de tarifas y racionalizacion de las normas,
con el fin de evitar las normas regulatorias
controvertidas.

2. La compra de derechos sobre el suelo
o derechos de desarrollo cs la forma mas
directa de eliminar los derechos de desarrollo
indeseados, pero puede resultar muy costosa
para algunas comunidades.

3. La gestion del crecimiento implica
hacer uso de los limites de las areas de servicios
urbanos o adaptar los requisitos adecuados de
servicios publicos con el fin de limitar nuevos
derechos de desarrollo.

4. Las normativas de desarrollo, que impli-
can llevar a cabo una rezonificacion, realizar
cambios en las ordenanzas sobre subdivisiones



y garantias de desarrollo, iniciar procesos de
desocupacion de planos catastrales, y revisar
los modelos de acuerdo de desarrollo.

Las tres comunidades siguientes que conforman
nuestros casos de estudio utilizaron principalmente
normas sobre el desarrollo. El condado de Mesa,
en Colorado, y el condado de Teton, en Idaho,
revisaron sus acuerdos sobre el desarrollo a fin

de redisefiar las subdivisiones municipales sujetas
a ejecucion hipotecaria. Las tres jurisdicciones,
incluyendo a la ciudad de Maricopa, en Arizona,
también facilitaron las medidas de realizacion de
nuevos planos catastrales en forma voluntaria.

De qué manera el condado de Mesa,
Colorado, revisé su procedimiento para
aprobacion de desarrollos y abandoné
los planos catastrales

Durante el periodo de auge y caida del petroleo en
la década de 1980, el condado de Mesa, Colorado,
fue una de las regiones que sufrio6 los peores efectos.

Cuando ExxonMobil abandoné sus operaciones
en el area, la poblacion de Grand Junction (la sede

del condado) disminuy6 bruscamente en unos
15.000 habitantes de la noche a la mafiana. Todos
los desarrollos se detuvieron. Después de la caida,
quedaron abandonadas mas de 400 subdivisiones
que comprendian cerca de 4.000 lotes en todo el
condado. Aproximadamente el 20 por ciento de
las subdivisiones en el condado de Mesa quedaron
con acuerdos sobre mejoras en el desarrollo sin
cumplir.

Cuando la clasificacion crediticia de bonos del
condado cay6 en el afio 1988, se tomaron varias
medidas a fin de eliminar el exceso de derechos.
El condado negoci6 con bancos locales y con la
comunidad dedicada a los desarrollos a fin de
establecer formas y procedimientos para celebrar
acuerdos sobre mejoras al desarrollo. También se
establecié una nueva garantia financiera, denomi-
nada “Acuerdo de desembolso para subdivisiones”,
entre las entidades crediticias de la construccion
y el condado. Este acuerdo permite al condado
asoclarse directamente con las instituciones finan-
cleras para garantizar: (1) un presupuesto para
la construccion firmado de mutuo acuerdo; (2) un
plazo establecido para la construccion de las

A pesar de
contar con

el camino
pavimentado,
esta subdivision
zombie nunca
pudo atraer a
los residentes.
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mejoras; (3) un procedimiento elaborado de mutuo
acuerdo, que implica inspecciones en el lugar du-
rante la construccion, para el otorgamiento de
fondos de préstamo a los promotores; y (4) el com-
promiso del condado de aceptar las mejoras del
promotor (una vez reunidas ciertas condiciones)
y de liberar al promotor de la garantia financiera.
Al condado de Mesa le llevo 15 afios resolver
completamente el exceso de derechos derivados de

FIGURA 2

Presentacion original y nuevo plano catastral de desocupacion
del River Canyon

FIVER CANYON SUBDIVISION, FILING 7

E;%““*m

A .
FILING 1
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FIVER CANYON SUBDIVISION, FILING 2

N =1 A REPLAT OF RIVER CANYON SUBDIVISION, FILING | RECORDED IN BOOK 4703 AT PAGES 216 & 317
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Fuente: Condado de Mesa, Colorado
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la caida de la década de 1980, pero la tarea dio sus
frutos: durante la Gran Recesién, el condado tuvo
el menor indice de parcelas desocupadas en las
subdivisiones en relacion con la totalidad de lotes
subdivididos, comparado con cerca de 50 condados
examinados en la region intermontafiosa del oeste.
Ningtn promotor se echo atras en los acuerdos de
desarrollo cuando sélo se realizaron mejoras par-
ciales. Aunque algunas subdivisiones permanecen
desocupadas, todas las mejoras se han completado
hasta el punto de que las parcelas estaran listas
para las obras de construccién una vez que sean
vendidas.

A modo de ejemplo, River Canyon (figura 2)
se planifico6 como una subdivision de 38 lotes sobre
una superficie de 77 hectareas. Cuando explot6 la
burbuja inmobiliaria en el afio 2008, todo el sitio
habia sido ligeramente nivelado con carreteras
construidas a través de las montaifias, aunque no
se habian completado otras mejoras ni se habia
vendido ninguna parcela. Al caer en cuenta de
que los lotes no serian viables a corto plazo, el
promotor trabajé junto con el condado para
realizar nuevos planos catastrales de la subdivisién
con el fin de lograr un solo lote matriz hasta que
el propietario estuviera listo para solicitar una
nueva revision de la subdivision.

Esta solucion permiti6é que todos salieran bene-
ficiados: el condado escapa de un contrato con el
desarrollador en mora y evita la venta de lotes a
muchos propietarios con los que le resultaria muy
dificil coordinar la construccion de mejoras en las
subdivisiones. El desarrollador, por su parte, evita
el costo de instalar servicios y pagar impuestos
en propiedades desocupadas zonificadas para
desarrollos residenciales.

Ahora, las entidades crediticias en el condado
de Mesa por lo general alientan la consolidacion
de lotes registrados en el catastro, ya que muchos
bancos no otorgan créditos ni prorrogan el plazo
de los préstamos para construccién sin un porcen-
taje cierto de preventas que validen la propiedad
como una inversion solida. Por lo general, el pro-
pletario también cumple, a fin de evitar el pago
de impuestos sobre propiedades residenciales
desocupadas, que representan la segunda tasa de
impuesto mas alta en Colorado. Si la demanda de
mercado repunta, el propietario puede entonces
presentar los mismos planos de subdivision para
que los revise el condado, para cumplir con las
normas vigentes. Si los planos todavia cumplen



y sus alrededorés en el
ano 2003, en los pri-

meros tiempos del
= _‘auge de‘desarrollos.
+ ==

con las normas, el promotor puede entonces
iniciar alli el proceso de subdivision. El condado
de Mesa consolidé parcelas de esta forma unas
siete veces en total desde 2008 hasta 2012 para
eliminar lotes en los que no se preveia ninguna

construccion residencial en un futuro cercano.

De qué manera la ciudad de Maricopa,
Arizona, se asocié con el sector privado
para convertir parcelas sujetas a
ejecucion hipotecaria en lotes con

fines no residenciales

Maricopa fue declarada municipio en 2003, en

los primeros afios del auge inmobiliario de Arizona.
Esta ciudad es una mas de las tipicas entre muchas
comunidades exurbanas nuevas dentro de las re-
glones metropolitanas en crecimiento. Al enfrentar
una afluencia de nuevos residentes (que debian
viajar a sus empleos hasta que pudieran comprar
una vivienda cerca de su trabajo), la comunidad
destino rapidamente la mayor parte del suelo
disponible a derechos de subdivision residencial.
En el punto algido del auge inmobiliario, esta
pequeiia ciudad, ubicada a 60 km del centro de
Phoenix y a 32 km del limite urbanizado del

area metropolitana de Phoenix, emitia unos 600
permisos de construccion residencial por mes.

El condado de Pinal habia aprobado muchas
de las subdivisiones residenciales de Maricopa antes
de que la ciudad se convirtiera en un municipio,
de acuerdo con el codigo de zonificacion de 1967
del condado. De hecho, cumpliendo con la practica
estandar relativa a las nuevas ciudades convertidas
en municipios, la ciudad, al principio, adopto la
ordenanza de zonificacién del condado de Pinal.

La ciudad de Maricopa y sus alre-
dedores en el ano 2008, con pos-
ad al auge de desarrollos.
Eleirculo amatrillo indica el area
delinuevo catastro de Glennwilde.

0

Durante un tiempo, la comision de planificacion y
zonificacion del condado sigui6 funcionando como
el organismo de supervision de planificacion de

la ciudad. Sin embargo, este antiguo codigo de
condado rural no tenia en cuenta ni posibilitaba la
creacion de incentivos para los desarrollos de uso
mixto, areas con un caracter de centro de ciudad,
un equilibrio entre empleos y viviendas, usos
institucionales o servicios sociales. Esta falta de
diversidad dio como resultado una escasez de
areas destinadas a servicios y comercios minoristas,
asi como también una falta de areas destinadas a
organizaciones sin fines de lucro, tales como iglesias,
escuelas privadas, guarderias de nifios, centros
terapéuticos y servicios de salud. A medida que

los nuevos residentes buscaban servicios pablicos

y empleos locales, esta carencia de terrenos para
empleos y servicios publicos se volvio cada vez
mas problematica.

Cuando la Gran Recesion golped6 al pais 'y
ocurri6 la caida del mercado inmobiliario, la
oferta de lotes residenciales superd ampliamente
la demanda, por lo que muchos de estos lotes
quedaron sujetos a ejecucion hipotecaria. Maricopa
enfrento este desafio y aprovecho la oportunidad
para reexaminar sus patrones de crecimiento
y, asi, abordar el problema de la gran cantidad
de subdivisiones sujetas a ejecucion hipotecaria
que plagaban la comunidad.

La ciudad decidié asociarse con el sector privado
(promotores, bancos, agencias afianzadoras y otras
agencias gubernamentales) a fin de solucionar el
problema de las subdivisiones sujetas a ejecucion
hipotecaria y la falta de uso del suelo a los fines
institucionales y publicos. La primera prueba a
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Un desarrollo
interrumpido cae
en decadencia
en el condado de
Teton, Idaho.

este nuevo enfoque se dio cuando una congrega-
cién catolica estaba buscando un sitio donde cons-
truir su iglesia en una zona urbana que ya tuviera
la infraestructura para los servicios de agua potable,
alcantarillado, etc. La ciudad de Maricopa actud
como facilitadora para poner en contacto a la
iglesia con los promotores de Glennwilde, un
desarrollo sujeto a ejecucién hipotecaria parcial-
mente construido. La iglesia escogié un lugar que
se encontraba en la tltima fase de la subdivision

y que, en ese momento, era todavia un mero plano
catastral. La ciudad desocup6 el plano catastral
para dicho sitio y luego lo devolvié a una gran
parcela que el desarrollador de Glennwilde,

a su vez, vendi6 a la iglesia.

La construcciéon atin no ha comenzado, pero
el proyecto ha servido como modelo para otros
desarrollos interrumpidos. Las medidas tomadas
en colaboracion entre la ciudad, los propietarios
de subdivisiones actualmente sujetas a ejecucién
hipotecaria y otras partes interesadas también ha
mspirado la aprobacién de propuestas para un
centro de la Iglesia de los Santos de los Ultimos
Dias, un centro civico, un parque regional y una

instalaciéon multigeneracional en toda la ciudad.
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De qué manera el condado de Teton,
Idaho, demandoé el rediserio de planos
catastrales, la desocupacion de lotes

o la realizacién de nuevos catastros

El condado de Teton en Idaho, un condado rural
no municipal con una poblacién anual estimada
de 10.170 habitantes, tiene un total de 9.031 lotes
registrados, de los cuales 6.778 estan vacantes.
Aunque el indice de crecimiento anual del conda-
do volviera al 6 por ciento al que habia llegado
entre los afios 2000 y 2008, este inventario de lotes
refleja una acumulacion tal que podria adaptarse
al crecimiento en los proximos 70 afios. Este
exceso extremo de derechos, a razon de tres lotes
vacantes con derechos por cada lote desarrollado
en el condado, es el resultado de tres malas deci-
siones tomadas por el consejo de administracién
entre 2003 y 2005.

En primer lugar, el condado adopt6 un procedi-
miento facil y rapido para que los propietarios soli-
citaran el derecho de modificar la categoria zonal
de sus propiedades de lotes de 8 hectareas a lotes
de 1 hectarea. Ninguna de estas modificaciones
zonales se otorgd junto con una propuesta de
desarrollo concurrente: practicamente todas las
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modificaciones se otorgaron con el fin de un

. , FIGURA 3
desarrollo especulativo en el futuro. Era practica Condado de Teton — Nuevo plano catastral de Targhee
normal del condado modificar las categorias zona- Hill Estates

les de cientos de hectareas en una sola noche de
audiencias publicas, ya que el orden del dia de
una de estas audiencias podia incluir hasta diez
solicitudes de subdivision.

En segundo lugar, la Guia de Desarrollo 2004~
2010 del condado establecia un crecimiento dina-
mico enfocado a la construccion residencial a fin
de impulsar el desarrollo econémico. Sin embargo,
las metas y objetivos eran vagos y el plan no espe-
cificaba el tipo y ubicacion de los proyectos. Debido
al rechazo de la comunidad, el documento final-
mente se ignoré durante el proceso de aprobaciones
y foment6 un desarrollo explosivo y sin patrones,
lo que dio como resultado que, durante seis afios,

se tomaran decisiones sobre el uso del suelo sin

ninguna estrategia coherente. Entrada a Targhee Hill Estates

En tercer lugar, el consejo de administracion
del condado adoptd, en el afio 2005, una orde-

nanza sobre Desarrollo Planificado de Unidades
(PUD, por sus siglas en inglés) que establecia boni-
ficaciones por densidad. Segun las disposiciones
sobre desarrollos en conjunto del PUD, los desa-
rrolladores podian exceder los derechos zonales
subyacentes hasta un 1.900 por ciento. Las tipicas
bonificaciones por densidad para el buen disefio
establecidas en el PUD oscilan entre el 10 por
ciento y el 20 por ciento. Ahora, aquellas areas

con un sistema central de agua potable clasificadas

: . 4 : B jo original
en una zonificacién de 8 hectareas (con 5 unidades osquejo origina

cada 83 hectareas) podian tener derecho a recibir
hasta 100 unidades. Ademas, las normas sobre
subdivision y PUD del condado de Teton permi-
tieron la venta de lotes antes de la instalacion de
la infraestructura, lo que proporcioné un gran
incentivo para el desarrollo especulativo.

Con posterioridad a la caida del mercado
en 2008, algunos propietarios de desarrollos
incompletos comenzaron a buscar maneras de
reestructurar sus subdivisiones sujetas a ejecucion
hipotecaria. En 2010, Targhee Hill Estates presen-
t6 ante el condado una propuesta para realizar
un nuevo plano catastral del centro de recreacion

que se habia construido parcialmente (ver figura Nuevo plano catastral preliminar

3). No obstante, en ese momento no existia nin-

guna ordenanza municipal, ley estatal o procedi- Fuentes (de arriba hacia abajo): Anna Trentadue, Valley Advocates for Responsible
Development; Land Equity Partners; Land Equity Partners

miento legal que permitiera la realizacion de
un nuevo plano catastral para un desarrollo ya
vencido.

ENERO 2014 ¢ Land Lines * LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY 13



ARTICULO DESTACADO Lucha contra las subdivisiones zombies

Mountain Legends,
ubicado en Driggs,
Idaho, se ideé como
un Desarrollo Planifi-
cado de Unidades
(PUD, por sus siglas
en inglés) de 114
lotes vacantes desti-
nados a viviendas de
vacaciones. Mediante
las nuevas ordenanzas
adoptadas por el
condado de Teton
referentes a planos
catastrales y nuevas
ordenanzas de des-
ocupacion del plano
catastral, el plano
catastral se dejo
libre y volvié a
considerarse como
tierras de cultivo.

La Asociaciéon de Defensores del Desarrollo
Responsable del Valle del Condado de Teton
(VARD, por sus siglas en inglés) intervino solici-
tando al condado la creacién de un procedimiento
que fomentara el redisefio de las subdivisiones
sujetas a ejecucion hipotecaria y facilitara la reali-
zacion de nuevos planos catastrales. La VARD
comprendi6 que un redisefio del plano catastral
podria reducir la intrusién en areas naturales
delicadas del condado, reducir los costos guberna-
mentales asociados con el desarrollo disperso vy,
posiblemente, reducir la cantidad de lotes vacantes
mediante la colaboracion con los propietarios y
los promotores, a fin de agilizar los cambios en
los planos catastrales existentes.

El 22 de noviembre de 2010, el consejo de
administradores del condado adoptéd por unanimi-
dad una ordenanza sobre nuevos planos catastrales,
que permitiria realizar de forma rapida y sin
grandes costos nuevos planos catastrales de las
subdivisiones, los PUD vy los acuerdos de desarrollo
existentes. Mediante esta ordenanza se cre6 un
procedimiento orientado a las soluciones que per-
mite al condado de Teton trabajar junto con los
promotores, los propietarios, las entidades crediti-
cias y otras partes interesadas a fin de resolver
los proyectos complicados en los que intervienen
muchos intereses de propiedad y, por lo general,

implican millones de ddlares en infraestructura.
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La ordenanza, en primer lugar, establece cuatro

categorias de cambios que puede proponer toda
solicitud de nuevo plano catastral: (1) un aumento
de grandes proporciones en cuanto a la escala y el
impacto; (2) un aumento de menor envergadura en
cuanto a la escala y el impacto; (3) una reduccion
de grandes proporciones en cuanto a la escala y el
impacto; y (4) una reduccién de menor envergadura
en cuanto a la escala y el impacto. Todo aumento
en el impacto podria requerir audiencias publicas
y estudios adicionales, mientras que para las re-
ducciones en el impacto, no son necesarios (en la
medida de lo posible) dichos requisitos ni la revi-
sion por parte de la agencia. Ademas, la ordenan-
za elimina la innecesaria duplicacion de estudios y
analisis que hubieran sido requeridos como parte
de la solicitud y aprobacion inicial del plano
catastral. El condado de Teton también elimind
las tarifas que debian pagarse para procesar las
solicitudes de nuevos planos catastrales.

El primer caso que obtuvo resultados positivos
fue la realizacion de los nuevos planos catastrales
del PUD de Canyon Creek Ranch, completado
en junio de 2013. Ubicado a mas de 37 km de
los servicios urbanos, el proyecto Canyon Creek
Ranch se aprobo originalmente en el afio 2009
como un centro recreativo de estilo estancia de
350 lotes sobre aproximadamente 1.100 hectareas,
que incluia aproximadamente 25 lotes comerciales,
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un hipédromo y una cabafia. Después de largas
negociaciones entre el equipo de promotores de
Canyon Creek y el personal de la comision de
planificacion del condado de Teton, el promotor
propuso un nuevo plano catastral que reducia
drasticamente el impacto y los efectos de este
proyecto, ya que solo incluia 21 lotes sobre la pro-
piedad de 1.100 hectareas. Para el promotor, este
nuevo disefio reduce el precio de la infraestructura
en un 97 por ciento: de US$24 millones a aproxi-
madamente US$800.000, lo que permite que la
propiedad permanezca dentro del programa de
reservas de conservacion y genere una fuente de
ingresos, a la vez que se reducen las deudas por

el impuesto sobre la propiedad. La reduccion

en la escala y el impacto de este nuevo disefio
permitira preservar este habitat tan importante

y mantener el paisaje rural, lo que representa

un beneficio publico para toda la comunidad.

Conclusion

Mientras que la recuperacion del tltimo ciclo de
auge y caida es casi total en algunas areas del pais,
otras comunidades seguiran sufriendo el impacto de
los lotes vacantes y las subdivisiones sujetas a ejecu-
cién hipotecaria por un largo tiempo. Los auges
mobiliarios que se den en el futuro también daran
como resultado, inevitablemente, nuevas caidas, por
lo que las comunidades vulnerables pueden ahora
construir fundamentos sélidos con politicas, leyes

y programas para minimizar los nuevos problemas
que surjan del exceso de derechos sobre los terrenos.
Las comunidades y otras partes interesadas involu-
cradas en el desarrollo inmobiliario harfan bien en
asegurarse de tener mecanismos que sirvan para
adaptarse y ajustarse a las condiciones de mercado
en constante evolucion. En cuanto a las jurisdicciones
que ya estan teniendo problemas con las subdivisio-
nes sujetas a ejecucion hipotecaria, un ingrediente
esencial para lograr el éxito sera la disposicion a
reconsiderar las aprobaciones y proyectos pasados

y reconocer los problemas derivados de los mismos.
Aquellas comunidades que sean capaces de actuar
eficazmente como facilitadoras ademas de entes
reguladores, segun lo demostrado en los casos de
estudio presentados en este articulo, estaran mejor
preparadas para prevenir, responder y solucionar
los problemas que pudieran surgir como resultado

del exceso de derechos de desarrollo. Il

Herramientas y recomendaciones
adicionales

Ll presente articulo es una adaptacion de un nuevo
informe sobre enfoque en politicas de suelo del Instituto
Lincoln, titulado Arrested Developments: Com-
bating Zombie Subdivisions and Other Excess
Entitlements (pdgina 54), de Jim Holway con
Don Elliott y Anna Trentadue. Para mayor informacidn
(incluidas buenas prdcticas, recomendactones sobre
politicas, y una guta paso a paso destinada a las
comunidades que enfrentan un exceso de derechos),
puede descargar este informe sobre enfoque en politicas
de suelo completo o solicitar una copia impresa del
mismo (www.lincolninst.edu/pubs). También

se encuentra disponible informacion adicional en

el sitio web que acompaiia el informe
(www.ReshapingDevelopment.org).
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