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Agradecemos a la Junta de Planificacion, a su Presidente Honorable Luis A. Garcia
Pelatti, la oportunidad de presentar nuestros comentarios sobre el Plan de Usos de
Terrenos (PUT). Este plan propone establecer una estructura clara y égil para
potenciar el territorio puertorriquefio al pleno de sus capacidades, dictando la politica
publica de valor, proteccion y desarrollo sostenible.

Comparecemos ante ustedes, en representacion del Capitulo de Puerto Rico y del
Caribe del Appraisal Institute (AIPRCC). El Apprasial Institute es la organizacion
lider a nivel mundial en el campo de la valoracién de bienes raices con base en
Chicago, IL. Nuestra organizacion agrupa a Evaluadores Profesionales de Bienes
Raices (Tasadores) en todo el mundo incluyendo Puerto Rico, Europa y Asia.

De acuerdo al articulo Journal of Urban Economics Ide J. Ohls, R. W. (1974),
titulado “The Effect of Zoning on Land Values” existen dos tipos de zonificaciones;
de externalidad y fiscal.

Zonificacion de externalidad, es el efecto externo (positivo o negativo) que el uso de
una parcela de tierra tiene sobre los usos de las parcelas de tierra vecinas.

Zonificacion fiscal es la zonificacion que crea un patron diferente de uso de la tierra a
la de zonificacion de externalidad por que los politicos o gobiernos tienen un objetivo
distinto al econdémico.

Las leyes de zonificacion y la literatura que analizan estas leyes han existido desde el
principio del siglo XX. Algunos estudios han analizado la eficacia de la zonificacién
como una solucién a las externalidades. Fischel (1978) argumento que la zonificacion
eficiente no deberia tener ningin efecto sobre el valor de la tierra debido a que las
ganancias derivadas de las restricciones corresponderian con las pérdidas derivadas de
las restricciones. Pero esto en la realidad no es asi.

Continta argumentando que hay diferencias de precios creados por la zonificacidn
. a ¥ 1
porque no logran satisfacer plenamente una solucioén Coasian.

l Las leyes de zonificacién otorgan derechos de propiedad que no se pueden transferir. El teorema de Coase plantea que en
un mercado en que los costos de transaccién sean bajos o inexistentes, y que los derechos de propiedad establecidos en los fallos
judiciales no permitan una solucion econdémica suficiente, se producira necesariamente una reasignacion de estos derechos hacia
aquellos que los valoran mas, aunque los tribunales fallen en contra de dstos.

Los supuestos del teorema de Coase son dos:

= Los costes de la negociacion, para las partes, son bajos.

= Quienes tienen la propiedad de los recursos pueden identificar la causa de los dafios a su propiedad, e impedirlos por medios
legales.
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La mayoria de los modelos teéricos, incluyendo White (1975), Ohlset al. (1974),
Henderson (1985) y Courant (1976) sostienen que la relacion entre precio y
zonificacion debe estar presente dado que la zonificacion cambia la escasez relativa
de los usos competitivos, comerciales, residenciales e industriales.

Segun el articulo titulado The Effects of Land-Use Regulations on Property Values
escrito por William K. Jaeger establece dos conceptos:

El primer concepto es "el efecto de una regulacion del uso la tierra en los valores
inmobiliarios", que mide el cambio en el valor cuando se implementa un reglamento
para muchas parcelas.

El segundo concepto es "el efecto de una exencién individual o variacién a un
reglamento de uso de la tierras existente", que mide el cambio en el valor de las
propiedades cuando esa regulacion se elimina de una sola parcela.

El Cédigo de Etica del CCIM Institute (Organizacién que agrupa a profesionales de la
industria de bienes raices) con base en Chicago comienza diciendo:

“Por encima de todo va la tierra. Del uso inteligente y la variedad de usos de la tierra
dependera la supervivencia y el crecimiento de las instituciones libres y de nuesira
civilizacion. Los intereses de la nacién y sus ciudadanos requieren el mayor y mejor
uso de la tierra y la variable distribucion de la tenencia de la tierra. Para ello, se
requiere la creacion de vivienda adecuada, la construccion de ciudades funcionales, el
desarrollo de las industrias y de fincas productivas, y la preservacion de un medio
ambiente saludable.

La tierra es la zapata de muchos de los aspectos de la sociedad, siendo la base para la
comida, techo y los aspectos mas sofisticados de la economia y la prosperidad™.

La firma ECONorthwest hizo un estudio en el drea metropolitana de Portland, Oregon
que buscaba conocer por qué el desarrollo no se produce en las densidades requeridas
por la zonificacién. Encontraron varias razones posibles para el problema, siendo la
mas evidente "que la zonificacién no va a la par con el mercado."

Lo que significa que para los desarrolladores no resultaba viable (rentable) invertir en
el desarrollo con los requisitos de densidad establecidos porque no existia demanda.

Por lo tanto, segin Coase una vez que los derechos de propiedad quedan establecidos, la intervencion piblica deja de ser
necesaria para tratar el problema de las externalidades (Coase, 1960),

1 . " .
Son especificas dadas cierfas condiciones de mercado.
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De aprobarse el PUT, podriamos anticipar que el precio de los terrenos aptos para
desarrollo antes de su implantacion bajaria (dada la incertidumbre) y el precio de los
terrenos bajo la futura clasificacion de Suelo Urbanizable aumentaria. Recordemos
que, por obligacién, los precios reaccionardn conforme a la teorfa economica de oferta
y demanda. Al reducir significativamente la oferta de terrenos urbanizables es
razonable pensar que la posible demanda por terrenos aptos para desarrollo aumente,
aumentando asi sus precios.

Potenciales Repercusiones

Perdida en los Valores de las Propiedades

Para ver claramente cémo las regulaciones de uso del suelo pueden afectar a los
precios de mercado, considere una situacién en la que una regulacion del uso de la
tierra limita el tipo de uso permitido en terrenos especificos. Como resultado de esto,
es probable que la oferta de las parcelas disponible para el "usos permitidos" que siga
siendo mayor de lo que hubiera sido sin la regulacion, y la oferta de parcelas
disponible para ¢l "uso limitado" es probable que sea menor que lo que hubiera sido
sin la regulacién. Con estos cambios en la oferta, el precio de las parcelas para un uso
de la tierra podria aumentar después de poner en vigor el reglamento, y el precio de
las parcelas para usos alternativos de la tierra podrian disminuir tras la introduccion
de la regulacion.

El Plan de Usos de Terrenos (PUT) propone reclasificar los terrenos, reduciendo el
inventario de terrenos aptos para futuro desarrollo y aumentando la densificacion de
las zonas desarrollables. Dicha reduccién podria causar un disloque en los precios de
los terrenos aptos para desarrollo futuro en la isla porque reduciria considerablemente
la disponibilidad (oferta) de terrenos para posibles desarrollos.

El principio de ANTICIPACION dentro de la materia de valoracion de bienes raices
indica que la expectativa de recibir beneficios en el futuro crea valor.

Este principio es fundamental al momento de un desarrollador o individuo
(inversionista) adquirir un predio de terreno que ha identificado propio para un futuro
desarrollo. El precio pagado refleja la expectativa futura del desarrollador de poder
obtener los permisos necesarios para luego lograr el rendimiento esperado sobre su
inversion.

En el caso de nuestra isla, hemos visto que parcelas con clasificaciones para usos de
agricultura, conservacion de recursos y suelo especialmente protegido se venden entre
$1,000 a $3,000 por cuerda. En comparacion, parcelas para uso de desarrollos bajo
clasificaciones residenciales se venden entre $5,000 a $20,000 por cuerda. Como se
puede ver, esto representa mas de un 50% de su valor.
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Por otro lado, hemos visto que la demanda por usos agricolas ha disminuido por los
altos costos de sus operaciones y la falta de incentivos para esta industria. A su vez,
hemos visto vaquerias, siembras de café, frutos y canteras cerrar operaciones por lo
antes expuesto. Lo que demuestra una disminucioén en la demanda por este tipo de
usos (agricola).

Banca

La implantacién del PUT podria tener serias repercusiones en la industria bancaria.
Por ejemplo, si la adquisicion de un predio de terreno fue financiada bajo la premisa
de que era desarrollable, y luego de la implantacién del reglamento / PUT resulta que
no lo es, la reduccion en el precio del terreno podria ocasionar que el préstamo se
quede sin colateral.

Esto puede ser corroborado con las instituciones bancarias que actualmente poseen
una cartera de propiedades reposeidas que se habian adquirido mediante
financiamiento para ser desarrolladas y al cambiar su zonificacién cambi6 su valor y
elimind su potencial de desarrollo.

Expropiacion Reglamentaria

Otra posible repercusion del proceso propuesto es un aumento potencial en demandas
reclamando dafios debido a que las acciones del Gobierno podrian afectar
econémicamente la propiedad privada (causa conocida como expropiacion
reglamentaria). No importa que las acciones del Gobierno sean legales y en armon ia
con la politica publica, promulgar e implantar reglamentos cuyos efectos economicos
sobre la propiedad privada resulten ser sustancialmente adversos, esto tipicamente
constituye causa suficiente para iniciar una accién legal. Por lo tanto, es muy
razonable pensar que los duefios de terrenos cuyo precio se reduzca
considerablemente acudiran a los tribunales reclamando dafios.

Como ejemplo existe el caso de “Measure 37” de Oregon, que requiere que los
propietarios seran compensados si las regulaciones reducen los valores de propiedad.
Esta medida le costo al estado de Oregon mas de $17 billones en reclamaciones.

En el caso DeCooks v. Rochester Intern. Airport Joint Zoning Bd. [796 NW2d 299
(Minn. 2011)], la Rochester International Airport Joint Zoning Board promulgd una
ordenanza de zonificacién para aumentar el tamafio de una zona de seguridad de una
pista de aterrizaje.

Los DeCooks presentaron una demanda en contra del “Board” alegando que la
decision de estos, constituia una expropiacién reglamentaria y una accién perjudicial
de su propiedad privada para uso publico. El "board" aprob6é una ordenanza
restringiendo los usos disponibles de las propiedades de los DeCooks.
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Aunque la mayoria de las propiedades de los DeCooks estaba fuera de la zona de
seguridad adoptadas por el "board", los DeCooks alegaron que la ordenanza fue
"disefiada para beneficiar especificamente una empresa piblica o gubernamental la
cual causé "una disminucién sustancial y medible" en el valor de mercado de su
propiedad. Como tal, el tribunal dictaminé que si constituyen una expropiacion
reglamentaria compensable constitucional. Se dicté sentencia a favor de los DeCooks.

El tribunal declaré y dictaminé que, "en determinadas circunstancias, una regulacion
gubernamental de la propiedad privada puede dar lugar a una expropiacion
reglamentaria a pesar de que el gobierno no ha asignado directamente ni invadido
fisicamente la propiedad.

Una decisiéon de este tipo no es la primera. Un caso anterior fue citado en el caso
Decook, McShane v. Ciudad de Faribault [292 NW2d 253 (Minn., 1980)]. el cual
establecié "que cuando las regulaciones de uso de la tierra, como la ordenanza de
zonificacion del aeropuerto aqui, estdn disefiadas para beneficiar a una determinada
empresa publica o gubernamental, tiene que haber una compensacion a los
propietarios de las tierras cuya propiedad haya sufrido una disminucion sustancial y
medible en el valor de mercado como consecuencia de la normativa”.

Inconsistencias con el Centro de Recandaciones Municipales (CRIM)

Otro punto sumamente importante es el impacto en los valores de las propiedades que
como resultado de los cambios en zonificaciones y calificaciones con relacion al
CRIM. Esto creara una inconsistencia con los impuestos sobre la propiedad. Como
ejemplo, un solar que su zonificacion cambie de C-1 a CR, bajo la calificacion SREP
o Bosque; su valor se reduciria considerablemente.

No obstante, para efectos del CRTM seguird pagando como si su valor fuese el de una
propiedad con zonificacion C-1.

Interrogantes e Inconsistencias en el “Draft” del PUT:

1. Introduccion Pagina 1 - habla de determinar el valor de los terrenos pero no
han consultado a los tasadores de bienes raices. Segun se desprende de la
Pagina 6 (Proceso de Participacién Ciudadana), no se han reunido con los
tasadores de bienes raices.

2. Pagina 2 — El plan de uso de terrenos es un plan para:
e Dar atencion en la planificacién al aumento en la poblacién de los adultos

mayores y sus necesidades, asi como a la tendencia a la reduccion en la
poblacion. Esta premisa presume que la tendencia en el aumento de la
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poblacién de adultos mayores y la reduccién en la poblacion serd para
siempre.

Propiciar el desarrollo justo y sostenible de Puerto Rico — ;Eso se puede
garantizar?

P4gina 14 — Una tercera parte de la vivienda en Puerto Rico se construye sin
permisos. (EI PUT cambiara esto?

Pagina 21 — Indica que en el 2013 se vendieron 1,903 unidades nuevas. No
obstante, segin el “Construction and Sales Activity Report” de Estudios
Técnicos indica que las ventas fueron 1,662 unidades.

Pagina 31 - Suelos Agricolas — No hay un estudio que evidencie si existe
demanda para fincas agricolas.

Pagina 41 — Ademds, las propiedades comerciales y residenciales que se
encuentran cercanas a las estaciones de transporte colectivo (Tren Urbano)
valen mas que propiedades similares que se encuentran lejos, y su valor de
tasacion es mayor. Esta premisa no es correcta, ya que no hemos visto
evidencia de mercado que lo demuestre. Algunas de las razones para que
no haya ocurrido ese esperado aumento en valor de esas propiedades son:

o el no haber completado el “Transit Oriented Development” (TOD)
que llevaria usos complementarios a las dreas cerca de las
estaciones del tren.

o Pocos usuarios del sistema de transporte

e La ruta limitada del sistema

7. Péaginas 60 a 70 utilizan estadisticas que no cuadran segin se puede ver en la

proxima tabla
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Area Millones de % de la Base Fuerza Fuerza* Fuerza*
Funcional Personas Fuerza lLaboral LaboralTotal Laboral 12/2014 Laboral 7/2014
60 SanJuan 1,300,000 44% 2,954,545
62 Caguas 266,802 9% 2,964,467
62 Humacao 167,433 6% 2,790,550
63 Fajardo 127,218 4% 3,180,450
64 Guayama 89,116 3% 2,970,533
65 Ponce 333,506 1% 3,031,873
65 Yauco 64,920 2% 3,146,000 1,143,700 1,138,500
67 Mayaguez 259,866 9% 2,887,400
67 Aguadilla 218,547 7% 3,122,100
68 Arecibo 218,547 8% 2,731,838
69 Manati 166,703 6% 2,778,383

70 Caye 81,399 3% 2,713,300
Total N/A N/A 112% N/A N/A N/A

* US Department of Labor Bureau of Labor Statistics

(2) UNITED STATES DEPARTMENT OF LABOR Al 7 Index | FAGE | AboutBLS | Contct Us 6o

Follow Us 9l | What's New | Relaase Calendar | Site Masp

* BUREAU OF LABOR STATISTICS q

Subjects ¥ DataTools » Publications ¥ Economic Releases ~ Students + Bata ~

Economy ata Glance s of, B Bl Hew vasenew ey gl TONTS1E IR
e Puerto Rico
LS. ECONDMY
CENSUS REGIONS Purc Rico

X o Back July Aug Sept Oct Nov Dec
ABGUT THE DATA Data Series Data 2014 2014 2014 2014 2014 2014
BROWSE ALL STATES Civilian Labor Force i+ 1,138.5 1,429 13428 1,1438 11439 1,143.7

Como se puede ver en la primera tabla, la base que utilizan para la fuerza laboral es
diferente en todas las areas funcionales y el porciento total es mayor a 100%. Por otro
lado, la fuerza laboral segiin el US Bureau of Statistics fue de 1,138,500 y 1,143,700
en los meses de julio y diciembre de 2014, respectivamente. Estos niimeros son
considerablemente (36% a 42%) mas bajos que los utilizados como base de fuerza
laboral.

8. Pagina 89 — D. Eslabonamiento — Se presume que la demanda de interés social
es igual para toda la isla.

9. No se habla en el draft” del PUT de cuanto costaré su implementacion.

10. Otros Asuntos — El PUT asume que las tendencias actuales de oferta, demanda
y cambios en la poblacién seran siempre las mismas.
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Un PUT es un proyecto que debe considerar cambios futuros, ya que el mimo
adoptara regulaciones que impactaran por un largo periodo tiempo.

Por otro lado, los ciclos econdémicos cambian de tiempo en tiempo. Por lo
cual, la demanda de la vivienda que se ha visto afectada aumentara una vez la
economia se recupere.

Conclusiones y Recomendaciones
Entendemos que la forma que esta redactado el PUT traera una serie de problemas a
la industria de los bienes raices, a la economia y desarrollo econémico del pais.

Nosotros no nos oponemos a un PUT, pero si no se toman en consideracion todas las
variables que lo componen y los efectos que esto traerd, los resultados seran adversos.

A su vez, si no se orientan con todos los profesionales que tienen que ver con este
asunto, que tienen la experiencia y competencia (“expertise”) en las diferentes
materias relacionadas, tendremos un PUT que no funcionara.

Estamos en la mejor disposicion de contribuir en este proceso para que el resultado
del mismo redunde en beneficio del pais.

Atentamente,
Tasadores

S

/F / "'f . /‘, .
(/a/;}fz') J'La_‘i %) Ji’f'-.-tL?./' ‘ :
Carlos Xavier Vélez¥ MAI, SRA, MRICS Luis Femando Delgado

En representacion del presidente Migdoel Rodriguez, MAI, SRA,
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