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Derechos de desarrollo transferibles
® E| propietario de la tierra conserva todos los derechos de propiedad, excepto los derechos de desarrollo.

¢ Los propietarios de viviendas en zonas vulnerables al cambio climéatico pueden permanecer en sus hogares.
e El valor de la propiedad perdido a causa de la vulnerabilidad climética (por ejemplo, zonas cada vez mas
propensas a las inundaciones) se recupera mediante la venta de derechos de desarrollo.

)

A

Los Derechos de Desarrollo Transferibles (TDR) son una técnica regulatoria que permite que los derechos de
desarrollo de una propiedad se separen, transfieran y reubiquen en otra parcela de tierra. El propietario conserva
el titulo y otros derechos sobre la propiedad y puede vender o intercambiar el titulo de la tierra o los derechos de
desarrollo por separado. Los derechos de desarrollo se expresan como una servidumbre de conservacién
registrada en los registros de la propiedad. Los programas TDR pueden promover los objetivos de gestion del uso
de la tierra de un municipio sin causar una carga financiera a los propietarios de tierras ni restringir el desarrollo
necesario.Estos programas han sido tradicionalmente disefiados para preservar y proteger los recursos naturales o
historicos en beneficio del publico, pero podrian utilizarse para promover la resiliencia climéatica limitando el
desarrollo en dreas de mayor riesgo climéatico y fomentando el desarrollo en dreas menos sensibles.

Los programas TDR preservan los activos de los propietarios de tierras al cambiar el derecho a construiren un érea
donde un mayor desarrollo seria perjudicial para un drea donde se fomenta el desarrollo. La creacion de derechos
de desarrollo transferibles evita problemas legales con "expropiaciones" constitucionales que podrian surgir de la
rezonificacion restrictiva que prohibe el desarrollo por completo. La zona protegida, o Zona de Envio, dirige los
derechos de desarrollo fuera del drea. Las zonas receptoras permiten el uso de los derechos de desarrollo de la
zona de envio, lo que permite una densidad mayor que la autorizada por la ordenanza de zonificacién local.

Los programas TDR son ventajosos porque pueden crear una situacién de beneficio mutuo para los propietarios
de tierras y los reguladores. Se concede una proteccién permanente contra el desarrollo ulterior de la propiedad
dentro de una zona de origen, y se compensa econédmicamente al propietario sin necesidad de grandes gastos
publicos.

TDRs como Herramienta de Resiliencia Climatica Municipal

Los TDR tienen el potencial de alejar el desarrollo de las zonas vulnerables, como las costas, y acercarlo a las zonas
interiores preferidas. En la actualidad, los TDR son utilizados principalmente a nivel nacional por los municipios
para la conservacion de espacios agricolas o abiertos. Sin embargo, varios municipios de todo el pais estan
evaluando los TDR como una estrategia de resiliencia climéatica. Los gobiernos pueden crear desincentivos para
nuevos desarrollos en zonas costeras vulnerables, al tiempo que utilizan los TDR para aumentar la densidad tierra
adentro. Por ejemplo, las comunidades costeras pueden utilizar los programas de TDR para retirarse de la costa
designando parcelas a lo largo de la costa como zonas de envio, limitando el desarrollo e incentivando el
desarrollo en otros lugares.

Los fondos para este proyecto son proporcionados por el Departamento de
Vivienday Desarrollo Urbano de EE. UU. a través del Programa Nacional de

Department of Housing

CONNECTICUT . g Recuperacién de Desastres Community Block Grant, administrado por el
. ;

Departamento de Vivienda de Connecticut.
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Sibien generalmente se utilizan para proteger dreas ambiental o culturalmente sensibles de la presién del
desarrollo, los programas de TDR pueden abordar peligros intensificados por el clima, tales como:

® Inundacionesy aumento del nivel del mar e La Erosion
* Peligros del suelo * El Corrimiento de Tierras
e El Incendio Forestal ® Mala calidad del agua

Beneficios de los programas TDR
* Preservar las areas ambientalmente sensibles para que no se deterioren o para proteger un servicio
ecosistémico critico
* Reducir el desarrollo en dreas peligrosas sin gastar dinero de los impuestos
« Dé alosdesarrolladores y propietarios mas flexibilidad que bajo una zonificacion estricta
* Posibilidad de compensar a los propietarios de tierras por la reduccién de la zonificacién u otras restricciones
en sus tierras
* Acomodar el crecimiento y aliin preservar la tierra del desarrollo
* Laventa de derechos de desarrollo es voluntaria; los desarrolladores compran bonos de densidad y los costos
no se transmiten a los compradores de vivienda
* Beneficios econémicos, ambientales y sanitarios recibidos por el publico:
o Desarrollo reducido en areas propensas a inundaciones
o Agua potable més limpia (proteccién del abastecimiento publico de agua)
o Opciones de vivienda mas diversas y asequibles con un desarrollo de mayor densidad

Establecer programas de TDR en Connecticut

A nivel nacional, los programas TDR pueden ser implementados por agencias de planificacién estatales,
regionales, locales o cuerpos legislativos. En Connecticut, C.G.S. § 8-2 permite a las autoridades municipales de
zonificacién implementar ordenanzas TDR. Sin embargo, C.G.S. § 8-2(f) establece que los derechos de desarrollo
solo pueden transferirse directamente entre un vendedor y un comprador mediante una solicitud conjunta; No
existe ninguna disposicién que permita a un tercero poseer o depositar derechos hasta que se encuentre un
comprador adecuado. Esto hace que la transferencia de derechos de desarrollo en Connecticut sea un desafio. La
Legislatura del Estado de Connecticut puede considerar revisar esta politica para aumentar su utilidad. La ley
actual de Connecticut (C.G.S. § 8-2e) permite que los derechos de desarrollo se transfieran a través de los limites
municipales, si los cuerpos legislativos de los municipios participantes lo permiten. Trabajando juntos, dos o mas
municipios podrian disefiar un programa de TDR para beneficio mutuo. Los posibles enfoques de varias ciudades
podrian ser coordinados por una supraorganizacion o fideicomisos de tierras, un consejo de gobiernos o el Banco
Verde de Connecticut.

Desafios para crear programas de TDR para la resiliencia al clima

Debe haber una inversidn significativa para educar a los propietarios en el drea de origen sobre el valor de los
derechos de desarrollo transferibles. Sin una explicacién adecuada, los propietarios pueden ser cautelosos al
participar en los programas de TDR por temor a que los futuros compradores duden en comprar propiedades con
servidumbres registradas, o porque la zona de envio se identifica como un area vulnerable al clima, lo que podria
afectar el valor de la propiedad. Los municipios deben ser conscientes de estas

preocupaciones al disefar el programa. Los programas también pueden considerar el cronograma y la magnitud
previstos para un peligro especifico relacionado con el clima. Las zonas vulnerables a los peligros climéticos,
especialmente las zonas costeras, son lugares atractivos para vivir y trabajar, e importantes inversiones financieras
para los propietarios. Los programas TDR pueden ser una oportunidad para que los propietarios recuperen el
valory el potencial de desarrollo residencial perdido por el riesgo climético, al tiempo que promueven la
resiliencia municipal.
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Los municipios que desarrollan un programa de TDR para la resiliencia climatica deben:

¢ Determine el objetivo del programa. ; Qué riesgos reducird el programa? ;Qué objetivos de desarrollo se
cumplirdn? Por ejemplo, el programa TDR reduce el desarrollo adicional en un érea propensa a inundaciones y
aumenta la densidad de desarrollo en un &rea con buena infraestructura de transporte?

¢ Defina el area para las zonas de envio y recepcién. Defina cuidadosamente las dreas en las que se aplicara el
programa mediante la evaluacion de las vulnerabilidades. Ambas &dreas pueden ser amplias o restringidas en
funcién de la geografia, los criterios de disefio o la evaluacion de riesgos.

¢ Determinar el valor de los derechos a transferir. El éxito de un programa dependerd de un cuidadoso
equilibrio entre las fuerzas del mercado, incluidos otros programas de incentivos concurrentes, y las necesidades
de desarrollo local. El programa debe beneficiar tanto al vendedor como a los compradores y conducir a una
comunidad mas seguray resiliente.

¢ Crear procedimientos para administrar el programa. Debido a que Connecticut solo permite la transferencia
directa, los municipios deberan establecer procedimientos para documentar y registrar las transacciones, y cémo
se pueden utilizar los incentivos. Los datos sobre las transacciones seran cruciales para determinar el éxito del
programa.

* Reunirse con las partes interesadas. Un programa exitoso es transparente para los propietarios afectados. El
municipio debe ofrecer multiples oportunidades para la educacién publica y la retroalimentacién, y proceder con
el apoyo de la comunidad.

e Aprobar la ordenanza. La ordenanza especifica de TDR adoptada para la resiliencia climéatica sera similar a las
establecidas para otros fines en el estado (proteccion de la tierra/recursos culturales) pero adaptada a los objetivos
del programa, especificando las zonas de envio y recepcién, y cémo se calculan las unidades del derecho de
desarrollo.

Estatutos de TDR de Connecticut

C.G.S. Sec. 8-2 Regulaciones (a)... Dichas regulaciones pueden prever un sistema municipal para la creacidon de
derechos de desarrollo y la transferencia permanente de dichos derechos de desarrollo, que puede incluir un
sistema para la variacién de los limites de densidad en relacién con cualquier transferencia de este tipo.

C.G.S. Sec. 8-2e. Acuerdos municipales en materia de derechos de urbanizacién. Dos o mas municipios que
hayan adoptado las disposiciones de este capitulo o del capitulo 125a o que estén ejerciendo el poder de
zonificacién de conformidad con cualquier ley especial podran, con la aprobacién del cuerpo legislativo de cada
municipio, ejecutar un acuerdo que establezca un sistema de derechos de desarrollo y la transferencia de
derechos de desarrollo a través de los limites de los municipios que son partes del acuerdo.Dicho sistema se
implementard de la manera aprobada por el cuerpo legislativo de cada municipio y por la comisién u otro
organismo que adopte las normas de zonificacion de cada municipio.

C.G.S. Sec. 8-2f. Solicitudes conjuntas necesarias para la transferencia de derechos de desarrollo. Cualquier
reglamento de zonificacion adoptado de conformidad con la seccidén 8-2 con respecto a los derechos de
desarrollo autorizaré la transferencia de los derechos de desarrollo a la tierra solo a solicitud conjunta del cedente
y el cesionario.
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Programas TDR aplicados

Si bien no estan diseflados especificamente para la resiliencia climética, los programas de TDR que protegen las
dreas naturales podrian ayudar a proteger o establecer amortiguadores naturales para reducir las inundaciones,
proteger el suministro de agua o mitigar el calentamiento a nivel del suelo. A continuacién se enumeran ejemplos
de programas TDR en uso en Connecticut y en todo el pais. Para obtener mas informacién sobre estos ejemplos,
consulte las secciones "Para obtener mas informacion" y "Referencias" a continuacién.

Pequenas localidades, que utilizan TDR para fines especificos de conservacion:

Madison, Georgia

En 2014, para promover un proyecto de microplanificacién municipal, la ciudad de Madison adopté una
ordenanza TDR diseflada para proteger pequefias dreas de hébitat natural vital, corredores riberefios y de
vida silvestre, y espacios verdes urbanos. Inicialmente, la ciudad lanzé un programa piloto que protegia 25
acres. Los TDR generados fueron comprados por un desarrollador y permitieron la construccién de 32
unidades adicionales en un complejo de viviendas asequibles

con certificacién de Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental (LEED) adyacente al transporte publico.Este
tipo de micro aplicacién de TDR seria un buen modelo para las ciudades més pequefias de Connecticut
que buscan formas de lograr objetivos especificos de conservacién y desarrollo.

Mequon, Wisconsin
La ciudad de Mequon ha creado un programa TDR con el propédsito de proteger una reserva natural del
desarrollo vecino. Un desarrollador compré los derechos de desarrollo de una parcela de 112 acres que
prohibe el desarrollo a través de una servidumbre de conservacién. Los derechos de desarrollo se transfirieron
al permitir una mayor densidad en una propiedad al norte de la reserva que es propiedad del desarrollador.

[ (A) .o (B)] x4 - ©)
. Total # of acres of Total # of acres of The maximum
Avon, Connect’cut parcel in the receiving parcel in the sending # of units which
. iR area after application + area after application x4 = may be constructed
La ciudad de Avon utiliza un of the Developable of the Developable in the receiving area™
programa TDR para preservar Land Calculation Land Calculation

valiosos recursos naturales y espacios

. . e * The maximum # of units which may be transferred from the sending area to the
a b e rtos, al tiem po que d irige el receiving area shall be limited such that the maximum density on the parcel to be
desarrollo a lu gares m as a pro p| ados. developed (sending area) does not exceed 8 units per acre after application of the

, Lo Developable Land Calculation.
La férmula a la derecha del cédigo de
zonificaciéon de Avon se utiliza para

The following is an example of how the transfer of density may be accomplished:

calcular cémo se debe transferir la *) Transfer In Parcel = 13 acresin total
. eceving Area acres ol wetiand souls

(R g Area) 2 f wetland soil

densidad. 2 acres of steep slopes

1 acre of flood plain
8 Acres Total after Application of Developable Land

Calculation

(B) Transfer Out Parcel = 12 acres total
(Sending Area) 1 acre of wetland soils
1 acre of steep slopes
0 acres of flood plain
10 Acres Total after Application of Developable Land
Calculation

Number of units after density transfer:

[(13-5) + (12-2) | x4=C
(8 + 10) x4=C
18 x4=72

Avon zoning map. Sending zone hatched.
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Ejemplos de TDR a mayor escala
Montgomery County, Maryland

El condado de Montgomery promulgd un programa TDR para abordar la creciente demanda de vivienda
después de la Segunda Guerra Mundial. Los funcionarios del condado trataron de proteger el espacio abierto y
las tierras de cultivo que sostenian a toda la regién limitando el desarrollo en una reserva de 93,000 acres a una
casa por cada 25 acres. Esto permitié que los derechos de desarrollo se transfirieran a desarrolladores en otras
partes del condado.

Miami-Dade County, Florida

La Oficina de Resiliencia del Condado de Miami Dade realizé un estudio en 2017 para evaluar el valor de los
TDR como parte de una estrategia de adaptacion climética. Florida aprobd la Ley de Planificacion Comunitaria
en 2011, que permite a los gobiernos locales designar un Area de Accién de Adaptacién para enfocar la
planificacién y el financiamiento de la adaptacion a un lugar especifico afectado por los peligros costeros y el
aumento del nivel del mar.El estudio encontré que un

programa cuidadosamente estructurado que respondiera a las fuerzas del mercado podria ser una herramienta
atil para incentivar la retirada controlada de zonas peligrosas. El informe también recomendé la formacion de
un banco de TDR para permitir una mayor flexibilidad. Actualmente, el Condado de Miami Dade no ha
implementado un programa de TDR enfocado en la resiliencia climatica, en parte porque ain quedan muchos
incentivos de desarrollo de otros programas en el mercado. Debido a que las fuerzas del mercado no estan
bien equilibradas, los derechos de desarrollo transferidos tienen poco valor en este momento. Sin embargo, la
Oficina de Resiliencia todavia espera utilizar un programa de DDR como herramienta de resiliencia al clima en
el futuro.

Modificacion especifica del concepto TDR en Connecticut

Stamford, CT

La ciudad de Stamford, Connecticut, adoptd un programa TDR modificado para administrar las densidades de
desarrollo y fomentar la preservacién histérica. En lugar de las areas tradicionales de envio y recepcién, la
ordenanza permite redefinir los limites de los lotes adyacentes para fines de zonificacién en algunos de los
distritos de zonificacién mas densos de la ciudad.Los lotes adyacentes pueden redefinirse como "lotes de
zonificacién" mas grandes y los derechos de desarrollo de un "lote fiscal" (Iimites de propiedad tradicionales)
se pueden trasladar a un "lote fiscal" adyacente dentro del "lote de zonificacién" mayor. Esto crea un incentivo
financiero para proteger la propiedad histérica al dar a los propietarios la capacidad de vender o usar los
derechos de desarrollo en una propiedad adyacente.Los derechos de desarrollo se pueden utilizar para
aumentar la densidad més alld de lo permitido por el cédigo de zonificacién base. El desarrollo ain debe
cumplir con los requisitos de estacionamiento y retranqueo y las limitaciones de altura. El uso novedoso de TDR
de Stamford funciona dentro de la ley estatal al proporcionar la transferencia directa de TDR entre el vendedor
y el comprador. Sin la capacidad de "acumular" créditos TDR, los programas TDR pueden ser limitados en
Connecticut. Esta aplicacién podria aplicarse para promover la resiliencia climatica en areas donde la
proteccién de los microrecursos seria valiosa, como islas de sombra, espacios verdes o la creacién de zanjas de
retencion de aguas pluviales.

Image © City of Stamford, CT 2022
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Informacion Adicional

Programas TDR en el contexto de los retiros
administrados y consideraciones legales:
Managed Retreat Toolkit » Transfer of
Development Rights - Georgetown Climate Center

Centro para la Educacion sobre el Uso de la Tierra,
Universidad de Wisconsin Hoja informativa de TDR:
TDR.indd

Stamford CT TDR Ordenanza y articulo de noticias:
AN\ZREGS.SAM

Articulo sobre el nuevo programa TDR en Stamford:
Air rights? Here’s what transferable development
rights could mean for Stamford’s budding skyline

Anélisis de la microplanificacién de Madison GA
utilizando TDR:

Microsoft Word - project summary TDR_7.22.15

Regulaciones de zonificacién de Avon CT para TDR:
TDR Regulation - ZonReg 042407.doc

Los Autores:
Louanne Cooley
[ nn | nn

Kayla Vargas, CIRCA Legal Research Technician
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Para obtener mas informacion sobre CIRCA, visite circa.uconn.edu y el proyecto Resilient
Connecticut para obtener mas herramientas de planificaciéon de la resiliencia climética:

resilientconnecticut.uconn.edu

University of Connecticut
Avery Point Campus

1080 Shennecossett Road
Groton, CT 06340

Photo: Louanne Cooley 2022

=2 UGCONN

UNMIVERSITY OF CONMMNELC TICUT

© 2022 UConn complies with all applicable federal and state laws regarding non-

discrimination, equal opportunity, affirmative action, and providing reasonable

accommodations for persons with disabilities. Contact: Office of Institutional Equity;


https://www.georgetownclimate.org/adaptation/toolkits/managed-retreat-toolkit/transfer-of-development-rights.html#:~:text=Transfer%20of%20Development%20Rights%20(TDR,called%20%E2%80%9Creceiving%20areas%E2%80%9D)
https://www.georgetownclimate.org/adaptation/toolkits/managed-retreat-toolkit/transfer-of-development-rights.html#:~:text=Transfer%20of%20Development%20Rights%20(TDR,called%20%E2%80%9Creceiving%20areas%E2%80%9D)
https://www.georgetownclimate.org/adaptation/toolkits/managed-retreat-toolkit/transfer-of-development-rights.html#:~:text=Transfer%20of%20Development%20Rights%20(TDR,called%20%E2%80%9Creceiving%20areas%E2%80%9D)
https://www.georgetownclimate.org/adaptation/toolkits/managed-retreat-toolkit/transfer-of-development-rights.html#:~:text=Transfer%20of%20Development%20Rights%20(TDR,called%20%E2%80%9Creceiving%20areas%E2%80%9D)
https://www3.uwsp.edu/cnr-ap/clue/Documents/PlanImplementation/Transfer_of_Development_Rights.pdf
https://www.stamfordct.gov/home/showpublisheddocument/2401/637697344469730000
https://www.stamfordct.gov/home/showpublisheddocument/2401/637697344469730000
https://www.stamfordct.gov/home/showpublisheddocument/2401/637697344469730000
https://www.stamfordadvocate.com/local/article/Air-rights-Here-s-what-transferable-16227134.php
https://www.stamfordadvocate.com/local/article/Air-rights-Here-s-what-transferable-16227134.php
https://www.madisonga.com/DocumentCenter/View/972/TDR-Program-Summary?bidId=
https://www.madisonga.com/DocumentCenter/View/972/TDR-Program-Summary?bidId=
https://www.madisonga.com/DocumentCenter/View/972/TDR-Program-Summary?bidId=
https://s30428.pcdn.co/wp-content/uploads/sites/2/2019/09/Avon_-_Zoning_Regulations_Excerpt_1.pdf
https://s30428.pcdn.co/wp-content/uploads/sites/2/2019/09/Avon_-_Zoning_Regulations_Excerpt_1.pdf
https://s30428.pcdn.co/wp-content/uploads/sites/2/2019/09/Avon_-_Zoning_Regulations_Excerpt_1.pdf
https://farmlandinfo.org/law/avon-ct-local-tdr-enabling-ordinance/
https://farmlandinfo.org/law/avon-ct-local-tdr-enabling-ordinance/
https://farmlandinfo.org/law/avon-ct-local-tdr-enabling-ordinance/
https://farmlandinfo.org/law/avon-ct-local-tdr-enabling-ordinance/
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/09640568.2018.1559044
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/09640568.2018.1559044
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/09640568.2018.1559044
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/09640568.2018.1559044
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/09640568.2018.1559044
https://www3.uwsp.edu/cnr-ap/clue/Documents/PlanImplementation/Transfer_of_Development_Rights.pdf
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://www.planning.org/publications/document/9209566/
https://crcogct.gov/wp-content/uploads/2016/07/Ch03_FactSheet_TDR.pdf
https://extension.rutgers.edu/highlands
https://extension.rutgers.edu/highlands
mailto:Louanne.Cooley@uconn.edu
mailto:Kayla.vargas@uconn.edu
https://circa.uconn.edu/
https://resilientconnecticut.uconn.edu/

	Slide 1: Derechos de Desarrollo Transferibles
	Slide 2: Beneficios de los programas TDR
	Slide 3: Los municipios que desarrollan un programa de TDR para la resiliencia climática deben:
	Slide 4: Programas TDR aplicados
	Slide 5: Ejemplos de TDR a mayor escala
	Slide 6: Información Adicional

