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Armonizacion de politica urbana y politica fiscal

La politica urbana distribuye riqueza pero inequitativamente
... la zonificacion otorga privilegios de desarrollo a unos y se los restringe a otros

Los privilegios incrementan el valor del suelo que no se pueden regalar
... deben recuperarse a traves de instrumentos fiscales

El politica fiscal debe basarse en la capacidad contributiva
... Y no solo en la recuperacion de costos

Los instrumentos pueden ser impuesto al suelo, participacion en plusvalia
... y /0 concesion onerosa de derechos de desarrollo
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El incremento del valor del suelo en la ciudad

Dos politicas urbanas: obra publica y zonificacion

Dos principios fiscales: capacidad contributiva vs recuperacion de costo
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cuatro hechos relacionados con el suelo urbano

1

El valor de la propiedad
rural ha caido

<5% PIB

2

El valor de la propiedad
urbana ha subido y
continuara subiendo

200-400% PIB
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El valor de la ciudad se
acumula a través del suelo,
no la edificacion

> 50%

A

El valor del suelo brinca a
través de la zonificacion
(cambio de uso y desnidad) y
la obra publica que crea la
ciudad

80% — 510%




Dos impactos de politica urbana sobre el valor del suelo

...de las inversiones publicas

...de la zonificacidn urbana

sobre el valor del suelo
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el poder del mouse

'..t -
_—,_:! ==

El que controla el suelo

... controla la ciudad
El que controla los cambios de uso y densidad del suelo
... captura las plusvalias de la ciudad
El que controla el mouse
distribuye las plusvalias

(',Quién es el gque controla

... la cludad? el propietario? desarrollador_?

6
- Carlos Morales-Schechinger moralesschechinger@gmail.com


http://www.google.com.mx/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=VVFgW5dzEr2xxM&tbnid=DyJqLbx0eKKg2M:&ved=0CAUQjRw&url=http://ipkitten.blogspot.com/2013/07/the-patent-legacy-of-computer-mouse.html&ei=1XqDU5qEDc6NqAaBtYL4Dw&bvm=bv.67720277,d.b2k&psig=AFQjCNHfpIxM_QJyt7oqcGS0dVpYLCGwBQ&ust=1401211896700719
http://www.google.com.mx/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=VVFgW5dzEr2xxM&tbnid=DyJqLbx0eKKg2M:&ved=0CAUQjRw&url=http://ipkitten.blogspot.com/2013/07/the-patent-legacy-of-computer-mouse.html&ei=1XqDU5qEDc6NqAaBtYL4Dw&bvm=bv.67720277,d.b2k&psig=AFQjCNHfpIxM_QJyt7oqcGS0dVpYLCGwBQ&ust=1401211896700719
http://www.google.com.mx/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=Vr31SAnoFou9lM&tbnid=BdjPVzwyVdWiaM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.thediscoverystore.co.uk/buy/giant-usb-mouse_435.htm&ei=KHyDU8mICNOOqAaQ04GYBQ&bvm=bv.67720277,d.b2k&psig=AFQjCNHfpIxM_QJyt7oqcGS0dVpYLCGwBQ&ust=1401211896700719
http://www.google.com.mx/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=Vr31SAnoFou9lM&tbnid=BdjPVzwyVdWiaM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.thediscoverystore.co.uk/buy/giant-usb-mouse_435.htm&ei=KHyDU8mICNOOqAaQ04GYBQ&bvm=bv.67720277,d.b2k&psig=AFQjCNHfpIxM_QJyt7oqcGS0dVpYLCGwBQ&ust=1401211896700719

Impacto de politica de zonificacion

L | LINGOLHN IHSTITUTE
o LR PROLECY

Efectos en los precios por cambios Administrativos
en el usos de suelo (Factos Estilizados)

Tipo de Precio Precio pos Plusvalias en
cambio de uso anfes del  Incremento " .y, un lote de

cambio (%) (US$/m?) 5,000 m#

del suelo (Us$/m?) (Us$)
Conversion Rural
o Urbano 2 400 10 40,000
Edificabilidad 100 80 180 400,000
Zonificacion 200 100 400 1,000,000
Fuente: Martim O. Smolka 2017 :
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Impacto de politica de zonificacion

L | LINDOOLN IRSTITUTE
OF LAND POLICY

Efectos en los precios por cambios Administrag

Tipo de et
cambio de uso “:::bf:l
del suelo (Us$/m?)

Conversion Rural
a Urbano

Edificabilidad 100 400,000

Zonificacion 200 400 1,000,000

Fuente: Martim O. Smolka 2017 2
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la anomalia de Donald

( POrque es tan dificil financiar la infraestructura

... que incrementa el valor

por encima del costo de la infraestructura misma? ”

Shoup, Donald., 1994. Is underinvestment in public
infrastructure an anomaly? En Methodology for land
and housing market analysis, eds. Jones, G. y Ward P.
Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy y London:
UCL Press.
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Gobierno tiene 10 adicionales

para dotar agua a lote 2

lotes

Propietario 2, renta en 10 lote
con acceso a agua a veinte

hogares
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1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
_ “
1
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1
1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1
1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 1
e . |
1 1
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
1 ]
] R
-
c («D)
L o
L c
2 S
S &
= N
> 4
o
S 3
=2 >
= S
O (&)
e
- (qv]
2 3
(90} >
N ©
S0 O
SO O
o ON «H

“
]
]
1
]
1
IIIIIIIIIII o |
“ “
| ]
| I
1 1
1 1
1 I
= . |
“ “
| ]
| ]
1 ]
1 ]
1 1
r|||||||||nnu_.
(e 1
| ]
| ]
| ]
1 1
1 ]
1 1
- -
T B
| I
| ]
| ]
1 1
1 I
1 I
r|||||||||unu_.
(e 1
| ]
| ]
| ]
1 ]
1 1
1 1
= . |
(T 3
| ]
| ]
| ]
1 ]
1 ]
1 1
r|||||||||nnu_.
(e 1
| ]
| ]
| ]
_ "
1
I B
“ “
| ]
| ]
1 ]
1 ]
1 1
r|||||||||unu_.
“ “
| ]
| ]
1 1
1 ]
1 1
= -
<
=
&)
[
(€)
e
(¢b]
%
s O
S O
(€D)
> N o
5 O
o (¢b]
= o ON
W I
o 8 w
2 8§ T
m M D
“— > (@
0p)] o =
[ ) [ ]

Carlos Morales-Schechinger moralesschechinger@gmail.com

.. esta enoyeideo



||||||||||||

||||||||||||

||||||||||||

||||||||||||

||||||||||||

||||||||||||

||||||||||||

Gobierno tiene 10 adicionales

para dotar agua a lote 3
Demanda se reparte entre tres

lotes
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Con lote 4, todos bajan a 90
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Con lote 5, todos bajan a 70

Y asi por delante
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Con lote 4, todos bajan a 90

.Pero el costo sigue siendo

10

Hay plusvalia pero va bajando
Con lote 5, todos bajan a 70

Y asi por delante hasta el

ultimo lote
Donde la plusvalia baja

hasta 0.0

Y asi por delante
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iImpacto de la politica de obra publica

Conclusiones A T R F T 9 i 10
... desde el inicio habia { ~ 10ii  10: 100 10
dinero para dotaraguaa | kgl i _g i

todos los lotes dﬂ _______ O: 0

... para adelantarlo: crédito | 12 19 20
pagado luego con plusvalia 10 16, 10
... participacion en plusvalias t------ O C OO P U [ G0
VS cONtribucion Por 0bra peceecees posennns oM . A
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| 1OH 1055 1Oi
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.
Vinculo con la politica fiscal

Tipo de
tributo

Impuesto

Contribuciones,
participaciones y
concesiones

Tasa por prestaciones

Principio

Ejemplos

Caso
ambiguo

Capacidad contributiva
indistinta del beneficio
recibido

Impuesto predial
Impuesto de alcabala

Impuesto por
ganancias ocasionales

Aumento de la capacidad
contributiva por un
beneficio recibido

Impuesto al suelo

Participacion en
plusvalia

Concesién onerosa de
derechos de desarrollo

Recuperacion del costo
de proveer el beneficio
recibido

Tasas por expedir
licencia de
construccion / uso del
suelo / zonificacion

Excepto si la base es
por m2 o presupuesto
de obra

Contribucion especial

por obra publica




Armonizacion de politica urbana y politica fiscal

La politica urbana distribuye riqueza pero inequitativamente
... la zonificacion otorga privilegios de desarrollo a unos y se los restringe a otros

Los privilegios incrementan el valor del suelo que no se pueden regalar
... deben recuperarse a traves de instrumentos fiscales

El politica fiscal debe basarse en la capacidad contributiva
... Y no solo en la recuperacion de costos

Los instrumentos pueden ser impuesto al suelo, participacion en plusvalia
... y /0 concesion onerosa de derechos de desarrollo
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