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El mercado inmobiliario para la valuacion catastral

El valor del inmueble es el hecho revelador de la capacidad contributiva
... Indistintamente del costo de producir ese valor

Revela la rigueza del contribuyente

...no por sus flujos sino por sus activos

El valor de un activo se revela en el precio gue se paga en el mercado

... N0 en el presupuesto de su edificacion

La relacion entre oferta y demanda determina dicho valor

... Sl la oferta es escasa y

La consecuencia de desconsidera e

a demanda abundante el precio sera mayor

valor del mercado
... €s la Inequidad fiscal y social
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Enfoques en la valuacion de inmuebles

Determinantes del valor del suelo

Dos principios fiscales: capacidad contributiva vs recuperacion de costo

3
Carlos Morales-Schechinger moralesschechinger@gmail.com



El valor de un inmueble, sus componentes y los enfoques para medirlo

costo de produccion

valor residual del suelo < incremento del
— valor del suelo
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comparacion de precios

capitalizacion de ingresos




El valor de un inmueble, sus componentes y los enfoques para medirlo

Si la base del tributo es el valor
... los dos métodos posibles son comparacion de precios de mercado
... ylo capitalizacion de ingresos

Es aceptable medir el componente edificacion mediante costo de produccion
...pero no el suelo, pues no se produce
... aun y cuando la urbanizacion si

Pero si el suelo se vende con la urbanizacion y ésta es escasa
... S0lo se puede medir comparando el mercado

Ello depende de caracteristicas
... dispuesta a ser pagadas por la demanda y reveladas en el mercado
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Determinantes del precio del suelo

Aptitud y disponibilidad de pago del usuario
... Ingreso acumulado y adelantado, velocidad de rotacion de ventas
Intensidad de la ocupacion

... densidades, la suma de aptitudes de pago
Expectativa de usuarios futuros
... con mayor aptitud y disponibilidad gue la actual
Accesibilidad
... relacionada con el costo de transporte y de extension de redes
Externalidades
... positivas y negativas
Obligaciones fiscales urbanisticas
... exacciones e impuestos
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Sesgos en la valuacion del suelo

Analizar y parametrizar costos de produccion con detalle
... Yy no reunir ningun dato de precios de venta de inmuebles y terrenos

Devaluar el suelo con pendiente por su costosa nivelacion
...pero gue atrae a altos ingresos que aprecian vistas y paisajes

Pensar que la demanda decide en funcion de las bovedas de los vecinos

... 0 de su cimentaciones que ni ve ni entiende
Costear infraestructuras y equipamientos

... Sin considerar su escasez que valoriza el suelo muy por encima del costo
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Impacto de politica de zonificacion

L | LUNCOLM IHETITUTE
OF LRI POLICY

Incremento absoluto no prego (US$/m*) da terra
segundo acesso a infraestrutura e distancia ao
centro* vs. Custos de Urbanizacdo (US$/m?) **

Acceso adicional a
cada Servigo 5-10 | 15-20 | 25-30
+ Agua 11.1 5.1 3.2 1.02
+ Pavimentacgdo 9.1 48 3.4 2.58
+Saneamento 8.5 1.8 0.3 3.03
Foute:

* - MLV Serra, I, Dowall e DUV, da Motta — Amalise do Mercado de solo arbano em Metropobes do Brasil — a
BAMA o Becile - Agostode 2003 —p2 65, Banoo Mandial, Citkes Alliance, IPEA € FIDXEN

w6 Avaliagio de Glebas, REVISTA CONSTRUCAO (2001) em Fev de 2001 - 1USS = RS 1.987

Fuente: Martim O. Smolka 2017
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Sesgos en la valuacion del suelo

Subestimar el potencial de densificacion
... doble densidad significa doble aptitud de pago que duplica valor del suelo

Subestimar la diferencia en la velocidad de rotacion en comercio metropolitano
... respecto de comercio de barrio

Subestimar economia del terciario superior
... generando bases Inequitativas

Ignorar que oportunidades de empleo atraen migraciones
... y demanda que infla precios de suelo para vivienda
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Sesgos en la valuacion del suelo

Ignorar localizacion
... Subestimando costo de transporte a empleo y servicios

Prescribiendo preferencias no verificadas con la demanda
... p.e. siindustria se preocupa por contaminacion igual que las residencias

lgnorando si la industria paga mas
... por suelo cerca de mano de obra calificada

Ignorar si bajos ingresos pagan mas por estar cerca de altos ingresos
... que representan empleo
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Sesgos en la valuacion del suelo

Suponer variaciones menores
...en la aptitud de pago de los distintos estratos

Desconocer que la oferta exige hoy el precio del suelo
... que la demanda futura podra pagar

lgnorar si las normas urbanas
... tienen efectos en los precios

Desconsiderar si los impuestos
... tienen efectos en los precios
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Consecuencia de inequidad

valores reales
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El mercado inmobiliario para la valuacion catastral

El valor del inmueble es el hecho revelador de la capacidad contributiva
... Indistintamente del costo de producir ese valor

Revela la rigueza del contribuyente

...no por sus flujos sino por sus activos

El valor de un activo se revela en el precio gue se paga en el mercado

... N0 en el presupuesto de su edificacion

La relacion entre oferta y demanda determina dicho valor

... Sl la oferta es escasa y

La consecuencia de desconsidera e

a demanda abundante el precio sera mayor

valor del mercado
... €s la Inequidad fiscal y social
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