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La zonificación tiene una  
historia respetable, pero las  
comunidades locales la utilizan en 
exceso para bloquear nuevos desarro-
llos de viviendas, de tal manera que 
exacerban la expansión urbana des-
controlada y la inequidad social, según 
sostienen los autores de ¡Las normas 
de zonificación funcionan!, un nuevo 
libro publicado por el Instituto Lincoln 
de Políticas de Suelo.  
	 En un definitivo informe económico, 
político y legal sobre la regulación mu-
nicipal del uso del suelo, el autor Wi-
lliam A. Fischel, profesor del Dart-
mouth College, revela de qué manera 
los propietarios de viviendas que 	
desean proteger sus inversiones han 
logrado que el desarrollo resulte difícil 
y costoso. “Las intervenciones estatales, 
federales y judiciales para controlar la 
zonificación municipal han dado como 
resultado más daños que soluciones”, 
indica Fischel. “Para lograr el creci-
miento de la economía, la reducción de 
la desigualdad y la mejora del entorno, 
los Estados Unidos debe dejar de fo-
mentar las regulaciones municipales 
del uso del suelo “. 
	 Durante un siglo, la zonificación 	
ha sido una institución útil y popular, 
que ha permitido a las ciudades dia-
gramar su propio curso y a los propie-
tarios, proteger sus inversiones princi-
pales. Sin embargo, según Fischel, en 
vista del aumento de los precios inmo-
biliarios residenciales en los últimos 
años, la preocupación en torno al valor 
de las viviendas ha generado obstácu-
los al crecimiento, lo que ha dado como 
resultado una expansión urbana des-
controlada, ingresos inmóviles y segre-
gación racial, además de desacelerar 

WILLIAM A. FISCHEL

Zoning Rules! THE ECONOMICS OF 
LAND USE REGULATION

“ Fischel’s new book is the definitive work on the economics of land use regulation. In an 

engaging manner, Fischel lays out the history, motivation, structure, and impact of municipal 

zoning in the United States. It’s all here.”

— WALLACE E. OATES   DISTINGUISHED UNIVERSITY PROFESSOR EMERITUS 

DEPARTMENT OF ECONOMICS, UNIVERSITY OF MARYLAND

“ Everyone who cares about American cities and metropolitan areas—and the laws that shape 

their development—should read this excellent book. The fact that Fischel conveys his encyclo-

pedic knowledge on a subject that is routinely considered too technical or too theoretical in 

such a clear, engaging, and accessible way is an additional delight to the reader.”

— SONIA A. HIRT   PROFESSOR AND ASSOCIATE DEAN FOR ACADEMIC AFFAIRS  

COLLEGE OF ARCHITECTURE AND URBAN STUDIES, VIRGINIA TECH

“ Written with wit and insight, Zoning Rules! provides the most persuasive economic, political, and 

legal account of how Americans control their most important personal investment—their home—

by treating zoning as a collective property right. Zoning Rules! is both an accessible primer on 

local government law and politics for the layperson, and an exposition of a sophisticated political 

and economic theory about neighbors’ capacity to be a potent political force, shaping everything 

from taxes and environmental quality to schools and demography of American communities.”

— RODERICK HILLS   WILLIAM T. COMFORT III PROFESSOR OF LAW 

NEW YORK UNIVERSITY SCHOOL OF LAW

“ Zoning Rules! is much more than an update of Fischel’s 1985 classic, The Economics of Zoning 

Laws. An important addition, so relevant to today’s world, is his discussion of zoning as a mech-

anism for controlling suburban growth. Fischel deals with this topic and others in the same style 

that his readers have come to expect. He is a scholar, first and foremost, but he also knows how  

to tell a good story. My students will love this book!”

—   JON SONSTELIE   PROFESSOR OF ECONOMICS 

UNIVERSITY OF CALIFORNIA SANTA BARBARA

“ Bill Fischel’s latest zoning masterwork is a wake-up call for an American public lulled into mass 

acceptance of zoning as an invisible hand. Fischel unfolds the many faces and consequences 

of zoning as a product of our own doing, showing that this American institution needs to be 

wrestled to the ground. The good news? We-the-people have the power to change it. This book 

is a necessary primer for plotting a realistic strategy.”

— EMILY TALEN   PROFESSOR OF URBAN PLANNING 

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

¡Las normas de zonificación funcionan!  
El aspecto económico de la regulación  
del uso del suelo

William A. Fischel

NUEVO LIBRO DEL INSTITUTO LINCOLN

por sus propietarios, comenzando 
por la deducción de intereses de 
hipotecas de viviendas. 

•	 Reevaluar los motivos de preocupa-
ción en cuanto a las exacciones. Los 
tribunales y legislaturas deberían 	
ser conscientes de que los nuevos 
desarrollos pueden tener un impacto 
público mayor que los desarrollos 
anteriores.

•	 Eliminar el control del alquiler, que 
puede reducir la oferta de viviendas 
en alquiler y, en consecuencia,  	
llevar a más gente hacia el sector 	
de viviendas ocupadas por sus pro-
pietarios, lo que fomentaría un mayor 
nivel de SPAN (“Sí, Pero Aquí No”, 
grupos de residentes que se oponen 
a desarrollos cercanos a sus 	
domicilios). 

•	 Para resolver la zonificación de 	
exclusión, reducir la amenaza de 
daños en términos monetarios.

	  
	 Fischel concluye invirtiendo el 	
famoso dicho de Daniel Burnham, y 
sugiere que las comunidades deberían 
“hacer  sólo planes pequeños”. Según 
Fischel, los planes a gran escala son, 
por lo general, los objetivos principales 
para aquellos que se oponen al desarro-
llo. La modestia en cuanto a la escala 

Según Fischel, en vista  
del aumento de los precios 
inmobiliarios residenciales 
en los últimos años, la 
preocupación en torno al 
valor de las viviendas ha 
generado obstáculos al 
crecimiento. 

	 En ¡Las normas de zonificación 	
funcionan! se analiza tanto la base 	
de comportamiento como los efectos 
económicos de la regulación del uso 	
del suelo del gobierno municipal. Esto 
requiere no sólo un modelo económico 
sobre el funcionamiento de la zonifica-
ción, sino también una comprensión 
más profunda de los factores sociales, 
políticos y tecnológicos que definieron 
su rumbo durante los últimos cien años. 
La zonificación debe su popularidad al 
éxito logrado en la protección del valor 
de las viviendas unifamiliares, por lo 
que las reformas para evitar la expan-
sión urbana descontrolada deberían 
tener en cuenta este aspecto.   

Entre las lecciones clave de ¡Las normas 
de zonificación funcionan!, destacamos 
las siguientes recomendaciones:

•	 Recortar los subsidios de impuestos 
federales para viviendas ocupadas 

http://www.lincolninst.edu/pubs
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•	  

Fideicomisos de suelo estatales en la 
región oeste de los EE.UU. (actualizado) 
introduce al lector en el concepto de 
suelos de fideicomisos estatales, que 	
el Congreso otorgó a cada estado desde 
sus orígenes con el fin de apoyar a las 
instituciones públicas, especialmente 
los jardines de infantes y las escuelas 
primarias y secundarias públicas. En 
este informe se analiza la historia y 	
condición actual de los suelos de fidei-
comisos en la región oeste de los EE.UU., 
donde se concentra el 85 por ciento del 
resto de los 18 millones de hectáreas 	
de estos terrenos. También se ofrecen 
ejemplos de iniciativas que ayuden a los 
administradores de tierras y otras partes 
interesadas a cumplir con la gran canti-
dad de responsabilidades que se derivan 
del fideicomiso, a la vez que se generan 
ingresos mayores y más confiables para 
los beneficiarios de fideicomisos, se 
adaptan los intereses y motivos de 
preocupación públicos y se mejora el 
entorno general de toma de decisiones 
para la gerencia del fideicomiso. 
	 Este informe integral es una versión 
actualizada del que se publicó original-
mente en el año 2006. Refleja la condi-
ción actual de las iniciativas analizadas 
en los casos de estudio, y los gráficos, 
cuadros y apéndices incluyen estadísticas 
del ejercicio fiscal 2013. Fideicomisos 	
de suelo estatal en la región oeste de los 
EE.UU. es un producto de Western Lands 
and Communities, un programa conjunto 
del Instituto Lincoln de Políticas de 	
Suelo y el Sonoran Institute. 
	 Los suelos de fideicomisos estatales 
suelen ser una categoría de propiedad 
del suelo en los EE.UU. que no se com-
prende muy bien. Según Stephanie Sklar, 
gerente general del Sonoran Institute, 
“este conocido informe se actualizó  
y reimprimió para que pueda seguir  
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Fideicomisos de suelos estatal en la región 
oeste de los EE.UU.: Deberes fiduciarios  
en un entorno cambiante (actualizado) 

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

utilizándose como un texto introductorio 
sobre este tema. El informe ilustra clara-
mente los diferentes grados de flexibilidad 
que tiene cada estado para administrar 
sus fideicomisos, a la vez que cumplen 
con su responsabilidad fiduciaria hacia 
los beneficiarios”. Sklar agrega que el 
Sonoran Institute ha establecido la cos-
tumbre de enviar este informe cada año 
a todos los nuevos administradores de 
suelos de fideicomisos, y señala que “la 
historia y el contenido principal de este 
informe no han cambiado en lo esencial, 
pero los datos actualizados lo hacen 
mucho más oportuno y útil”. 
	 Fideicomisos de suelo estatal en 	
la región oeste de los EE.UU. (junto con 
su respectivo sitio web: www.statetrust 
lands.org) muestra la cantidad de suelo 

This report, updated with data from 2013, provides an overview of the complex history, nature, and 
management of state trust lands in the West, explores the challenges facing trust managers in this 
changing landscape, and highlights opportunities for improving and adapting trust management  
while honoring the unique purpose of these lands and their singular fiduciary mandate.

Many state trust land managers have been responding to these challenges with new strategies and 
approaches. This report highlights a variety of innovative practices that 

•  establish comprehensive asset management frameworks that balance short-term revenue  

 generation with long-term value maintenance and enhancement; 

•  incorporate collaborative planning approaches with external stakeholders to achieve      

 better trust land management; 

•  encourage real estate development activities that employ sustainable land disposition tools  

 and large-scale planning processes, especially in fast-growing areas;  

•  support conservation projects that enhance revenue potential, offer ecosystem services, and     

 allow multiple uses of trust lands; and 

•  introduce comprehensive reforms to expand the flexibility and accountability of trust land     

 management systems. 

All of these activities are consistent with the fiduciary duty of state trusts, and each has been employed 
by at least one trust manager in the West. This report presents specific examples of these initiatives 
to help land managers and other interested parties fulfill their multiple trust responsibilities while 
producing larger, more reliable revenues for trust beneficiaries, accommodating public interests and 
concerns, and enhancing the overall decision-making environment for trust management.

ISBN 978-1-55844-323-5
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generalmente logra obtener los resulta-
dos esperados, especialmente debido a 
que muchas revisiones tienen umbrales 
que intencionalmente les otorgan un 
mayor margen de acción a los actores 
de menor envergadura. En particular, 
los megaproyectos de renovación 	
urbana, tal como el de Nueva Londres, 
Connecticut, generan un nivel de resis-
tencia y publicidad negativa que los 
desarrollos más modestos y limitados 
pueden evitar con mucha más facilidad.

William Fischel ha sido profesor de eco-
nomía en Dartmouth College desde 1973. 
Es autor de cuatro libros, incluyendo The 
Economics of Zoning Laws (1985) y The 
Homevoter Hypothesis (2001), y ha escrito 
más de 50 artículos sobre temática del 
gobierno municipal. Trabajó en la junta 
de zonificación de Hanover, Nueva 
Hampshire, durante 10 años y fue inte-
grante de la junta directiva del Instituto 
Lincoln de Políticas de Suelo por 4 años. 
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