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Se aproxima un fuerte impacto
para la zonificacion

EN OCASIONES, SE CONSIDERA QUE LA ZONIFICACION
es un elemento atemporal de las politicas de
sueloy la planificacion.Y lo es. La zonificacion
se originé en Asia hace mas de tres milenios. En
aquella época, se usaba para designar los usos
del suelo més alléa de las murallas de las ciudades
o para separar a las personas por castas. La
practica se adoptd mas recientemente en los
Estados Unidos con fines similares. En el s. XXI,
es uno de los mayores impedimentos para la
sostenibilidad de las ciudades estadounidenses.

Hace varios afos que expreso mi opinién sobre
el control hiperlocal del suelo. Hace una década,
en un panel con Nic Retsinas, entonces director
del Joint Center for Housing Studies de Harvard,
opiné que el gobierno localy los controles del
uso del suelo eran “dinosaurios” que hacian casi
imposible coordinar la planificacion del transpor-
te regional y los esfuerzos en materia de vivienda
asequible. Nic nos recordé a miy a los asistentes
que habia fuerzas politicas y econémicas pode-
rosas que se interponian con firmeza en el camino
hacia la reforma de las politicas de suelo. También
sefalé que los dinosaurios vivieron millones de
afios antes de extinguirse, y que se extinguieron
debido a la colisién de un asteroide con la Tierra,
no a causa de la seleccién natural.

Pero ahora, el mundo de las politicas de suelo
presenta algo casi tan raro como un asteroide

que cambiara el planeta: el acuerdo bipartidista.
Numerosos estados azules, rojos y plrpuras
aprobaron leyes para impedir la zonificacién local
y asi avanzar en objetivos politicos esenciales,
o estan contemplando la posibilidad de hacerlo.
¢ Por qué se dio este cambio repentino? Porque
muchos gestores de politicas ahora entienden
que la crisis nacional de la vivienda asequible
no puede abordarse sin cambios estructurales en
las reglas. Otros gestores de politicas saben que
no podemos abordar una de las manifestaciones
mas negativas de la zonificacion (la segregacion
espacial por razay clase) sin una accién afirmativa
agresiva.

Si bien hay un acuerdo bipartidista sobre
la necesidad de una reforma, las motivaciones
de los gestores de politicas son muy diferentes.
Los partidarios de la derecha argumentan que
la crisis de la vivienda es producto del exceso
de regulaciones que ahogan la produccién de
viviendas. Estos criticos creen que la reforma de
la zonificacién desatara fuerzas del mercado que
haran frente a la crisis de la vivienda y aceleraran
la produccién de unidades nuevas. Los partidarios
de laizquierda argumentan que no podemos
construir viviendas asequibles en los lugares que
mas lo necesitan, debido a las politicas de suelo
que excluyeron a las personas por motivos de
raza e ingresos durante generaciones, como el
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tamano minimo de las parcelas y la prohibicion
de las viviendas multifamiliares. Segun ellos,

la reforma de la zonificacion posibilitara la cons-
truccién de viviendas asequibles en lugares que
presentan “grandes oportunidades”, con buenas
escuelas y trabajos decentes.

El poder del Estado para impedir la zonifica-
cion local no es nuevo. En 1969, Massachusetts
aprob6 el Capitulo 40B, una medida que le permite
al Estado anular la zonificacién local y aprobar
desarrollos multifamiliares de ingresos mixtos
en jurisdicciones con pocas viviendas asequibles.
Aungque contribuy6 a fomentar el desarrollo de
viviendas asequibles en algunos suburbios adi-
nerados, no supuso un cambio significativo y
pocos estados se plantearon seguir su ejemplo,
hasta hace muy poco.

Ahora, unos diez estados estan dispuestos
a impedir la zonificacién local a fin de permitir
el desarrollo de maltiples unidades de vivienda
en lotes que actualmente estan zonificados para
casas unifamiliares. Por ejemplo, en Connecticut,
Nebraska, Utah, Oregén, Maryland, California
y Washington, se permite afiadir unidades acce-
sorias (ADU, por su sigla en inglés) a los lotes
unifamiliares; en Virginia, Utah, Nebraska, Wash-
ington y Maryland, se permite la construccién de
“viviendas intermedias”, es decir, casas adosadas
para entre dos y cuatro familias, en lotes destinados
aviviendas unifamiliares; y en Oregén, California,
Virginia, Maine y Washington, se impide por com-
pleto que los gobiernos locales prohiban la cons-
truccion de viviendas multifamiliares en parcelas

Un equipo de investigadores de la
Universidad Cornell documenté con
mucho esfuerzo las practicas de
zonificacion en 180 jurisdicciones
en Connecticut con 2.622 distritos
de zonificacién. Ahora, el equipo
emprendié un esfuerzo para crear un
mapa de colaboracion abierta de las
practicas de zonificacién del pais.
Crédito: Mapa de zonificacion
nacional.

Tipo de distrito de zonificacién

@ Principalmente residencial
@ Combinado con residencial
@ Zona no residencial

unifamiliares. Recientemente, Massachusetts

y California también ordenaron la recalificacién
en comunidades con mayor acceso a servicios de
transporte. Estéa claro que el control local sobre
el uso del suelo ya no es algo sacrosanto.

Si bien la zonificacién es una practica mile-
naria, tiene menos de un siglo en la mayor parte
de los Estados Unidos. Los estados comenzaron
a otorgarles a los municipios el poder de definir
el uso del suelo en la década de 1920, en funcion
de la Ley de Habilitacién de Zonificacion Estatal
Estandar dictada por el Departamento de Comer-
cio en 1923. Pero los estados también pueden
dar marcha atras una vez que otorgan derechos.
A veces, resulta necesario que los niveles mas
altos de gobierno pasen por alto las decisiones
de los niveles mas bajos, a fin de fomentar el
bienestar general o abordar cuestiones externas
negativas que son producto de acciones no coor-
dinadas de estos niveles méas bajos de gobierno.
Muchas veces, los esfuerzos estatales para
desestimar a los gobiernos locales no son bienin-
tencionados; por ejemplo, cuando los gestores
de politicas estatales restringen los impuestos
a la propiedad inmobiliaria para congraciarse
con los votantes. En el caso de la zonificacion,
la necesidad de que el estado actle esta
claramente justificada.

Deberiamos celebrar el hecho de que esta-
mos yendo en la direccién correcta y que se esta
generando la voluntad politica para abordar un
desafio que, hasta hace poco, se consideraba
imposible. Pero atin nos queda mucho por aprender
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sobre la zonificacién. Cada estado, y en muchos
casos cada jurisdiccion dentro de él, desarrollé
sus propias convenciones de zonificacion, lo que
hace que sea muy dificil comparar las practicas.
También hace que sea casi imposible comprender
las implicaciones de las decisiones de zonifica-
cién sobre el valor del suelo y los patrones de
desarrollo, o c6mo la reforma de la zonificacion
podria abordar desafios grandes, como la crisis
de la vivienda, la desigualdad espacial o la
expansion urbana descontrolada. Esto también
esta cambiando.

El afo pasado, un pequeno equipo de visiona-
rios en la Universidad Cornell, liderados por la
profesora Sara Bronin, crearon un mapa de zoni-
ficacion para el estado de Connecticut. Mediante
hojas de calculo, mapas y sistemas de informa-
cién geografica, el equipo documenté de manera
increiblemente detallada las practicas de zonifi-
cacion de 180 jurisdicciones con 2.622 distritos
de zonificaciéon. Asombrosamente, esto requiri6é
la revision de méas de 30.000 paginas de texto
en las que se describian las practicas de zonifi-
caci6én de un solo estado.

Esta tarea hercllea aparentemente no fue
un desafio lo suficientemente grande para este
intrépido grupo de investigadores. Recientemente,
el equipo de Cornell emprendié un esfuerzo para
crear un Mapa de zonificacién nacional. Ahora,
con una metodologia probada en el campo tras

MAPADE
TONIFICACION
Actualmente, el Mapa de PENCHTAN
zonificacion nacional tiene
equipos en 12 estados. Para
obtener mas informacién
sobre este trabajo, incluido
cémo participar, visite
www.zoningatlas.org.
Crédito: Mapa de
zonificacion nacional.
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la creacion del Mapa de zonificacién de Connec-
ticut, se propusieron recopilar, con ayuda del
publico, datos de zonificacién del resto de pais
mediante los mismos métodos. Hasta ahora, par-
ticipan equipos autoorganizados de 12 estados.
Cuando logren crear el mapa nacional (y el Insti-
tuto Lincoln de Politicas de Suelo hara todo lo
posible para que esto suceda), comenzara una
nueva era para los académicos de politicas de
suelo. Los debates sobre los costos, los benefi-
cios y las consecuencias de la reforma de la
zonificacion tendran sustento en datos reales.
La reforma de la zonificaci6én por si sola no
es suficiente para resolver la crisis nacional de
la vivienda, pero es necesaria. Es importante
que contemos con més informacién sobre las
practicas de zonificacién actuales y los posibles
beneficios de las practicas de zonificacién mejo-
radas para abordar los problemas generados
durante décadas de malas préacticas. Un siglo
de control local, descentralizado y aislado del
suelo produjo niveles inaceptables de segrega-
cién racial y econémica, una expansion urbana
descontrolada que contribuy6 a la crisis clima-
ticay una crisis de vivienda asequible casi
inexpugnable. Mediante la alineacién sin pre-
cedentes de la voluntad politica con las herra-
mientas y conocimientos nuevos, las soluciones
posibles a esta triple amenaza estan mas
cerca que nunca.
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