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Renta del suelo y control del uso del suelo
... qué uso, quién controla
... cuanta renta (o precio)

Renta y precio
... renta capitalizada en el precio
... efecto del impuesto al suelo (y regulaciones) en el precio
... yenlarenta

Politicas de suelo
... costos vs. beneficios

... precios del suelo vs. equidad

Instrumentos del suelo
... zonificacion, impuestos, derechos, expropiacion, reajuste

contenido
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THE ]"R;‘;\[:II"LI-‘.S DaVid Ricardo
1817

Principios de la Economia
Politica y Tributacion

By DAVID RICARDO, Esa

Capitulo 2: Sobre la renta

« “Renta es esa parte del producto de /a tierra que se paga
al propletario por el uso de los poderes originales e
Indestructibles del suelo “

rentax control del suelo
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e Qué es larenta del suelo?
... padgo por tener acceso al uso del suelo
... pagado a quien controla dicho acceso
— En efectivo
... 0 en especie
— Pago periodico
... 0 por adelantado
— En la ciudad y su periferia
... localizacion (ni original, ni indestructible)
— Control legal
... 0 control social o politico

rentax control del suelo
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e Quien controla el suelo?

\

gobierno un grupo una persona

e nacional e« comunidad e natural (fisica)
e municipal o familia * |egal (moral)

e agencia publica e cooperativa

rentax control del suelo
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e el conjunto de derechos (o controles)

(* W
gobierno un group>unapersona
» extrae minerales e cultiva e construye
e extrae agua e pastorea e desarrolla

rentay control del suelo



mailto:c.morales@ihs.nl

3
¥ FROM THE AMERICAN PEOPLE

e el conjunto de derechos (o controles)
1 ... que renta / vende
... por separado

e
gobierno un group > una persona
» extrae minerales e cultiva e construye
e extrae agua e pastorea e desarrolla
* recibetasasy * recibe cosechay <« recibedineroo
arriendos y regalos trabajo

rentay control del suelo
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e Tipos de propietarios
... de acuerdo con su conducta econdmica

como patrimonio como Inversion
Persigue valor de cambio ; Persigue valor de cambio
No invirtid Invirtio
Vende por una ganancia : Vende por una ganancia
Puede esperar para siempre Espera cambio de uso del suelo
El comprador lo busca Busca comprador
Informacion pobre Buena informacion
Precio solicitado: mas alto de Precio solicitado: segun aptitud
la zona / la ciudad y disponibilidad
 Se engafa con inflacion * No se engafia con la inflacion

como usuario

* Persigue valor de uso « Informacion pobre

e Invirtid * Precio solicitado: suficiente
* Vende para reponer para reponer valor de uso
« Cuando decide, no espera ¢ Se engafa con la inflacion
[ ]

Busca comprador

rentax control del suelo
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e Tipos de propietarios
... de acuerdo a su conducta econdmica

como patrimonio como inversion

1./ 1 industrial con una fabrica vieja
2 hogar pobre con titulo de propiedad

3 desarrollador con suelo agricola

4 campesino con tierra peri-urbana

S cacique con tierra en centro de la ciudac

6 agencia publica de vivienda con tierra

como usuario

rentax control del suelo
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fideicomiso
suelo comunal de
publico suelo EUA
Hong y GB
Kong
funcionario /
sub-
arrendador
suelo
publico
Vietnam
Gobierno
* renta de mercado .
. renta administrativa .
+ soborno +

tierra
privada
América
Latina

entidad
tituladora
México

loteador
pirata

ejido
México

un grupo

precio de mercado social
precio agricola

precio de mercado

costo de regularizaci'on

desarrollador

tierra privada
campesino

Una persona

* precio de mercado
» precio de baja densidad
* precio de alta densidad

rentax control del suelo
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Mercado de suelo, errores de concepcion:

Renta / precio es pagado al propietario
... VS. pagado al controlador

Renta total es pagada s6lo en un mercado abierto
... VS. siempre compartida entre varios controladores

Usuario podria pagar por debajo del precio de mercado
... VS. siempre acaba pagando el precio total del mercado

‘Valor’ del suelo es creado por la oferta
... VS. ‘valor’ del suelo deriva del jalon de la demanda

rentax control del suelo
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 Naturaleza residual del ‘valor’ del suelo
... 0 como se crea (?) el valor del suelo

valor

recio del maiz

distancia |

rentax control del suelo
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 Naturaleza residual del ‘valor’ del suelo
... 0 como se crea (?) el valor del suelo

valor

capital y trabajo ‘

transporte ‘

suelo ‘

precio del maiz

rentax control del suelo
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maxima cantidad que un hogar paga

distancia

rentax control del suelo
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% ' maxima cantidad que un hogar paga
>

lote en la periferia:
100 m2 X us$25 =uss$2,500
transporte :
10 afios :2,500 dias X US$1/dia :US$2,5OO

us$5,000

lote en el centro:

100 m2 X us$50 =uss$5,000
a cuadruple densidad:
25 m2 X us$200 =us$5,000

distancia

rentax control del suelo
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capital y trabajo ‘

transporte ‘

suelo ‘

distancia

rentax control del suelo
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valor

distancia

rentax control del suelo
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valor

 Donde empieza la agricultura?

A?

3

B ?

3

“%%‘:&: e W A T e e

distancia

rentax control del suelo
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valor
[ ]

Donde empieza la agricultura?

distancia

rentax control del suelo
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valor
[ )

Y si la ciudad crece?

c

: -_:"‘-" FﬁW P, Rt g 5 e

distancia

rentax control del suelo
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valor

e Y sila ciudad aun no crece pero se espera que crezca?

distancia
Z0Na eXpeCtante

||

rentax control del suelo
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valor

e Cual interesara al especulador?

| | | distancia_
tiempo e informacién

rentax control del suelo
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pago anual: $ 1,000

tiempo
renta 1.000
cio del suelo = $1, = $ 20,000
tasa de 5%
MEIES

EESEEEEESEE S SEEEEEEEEEE

7N\
tasa anual del impuesto al suel(: 2 %,)$ 400

renta- impuesto 600
menor precio del suelo= g = $ 12,000
tasa de 5%
interésg

renta caeitalizada en Erecio
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pago anual: $ 1,000

tiempo
renta 1.000
precio del suelo = $1, = $ 20,000
tasa de 5%
interes

N

tasa anual del impuesto al suelc(: 0.2 0/), $40
S——
renta- impuesto $ 960
precio del suelo casi igual = = $ 19,200
tasa de 5%

interag

renta caeitalizada en Erecio
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pago anual: $ 1,000

tiempo
renta 1.000
precio del suelo = $1, = $ 20,000
tasa de 5%
interes

e S S S -

7N\
tasa anual del impuesto al suel(: 4 %,)$ 800

— renta - impuesto $ 200
precio del suelo muy bajo = = $4,000
tasa de 5%
interésg

renta caeitalizada en Erecio
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pago anual: $ 1,000 valor rustico del suelo = $ 20,000

EESEC OO0 ESEEEEESESE

N

tasa anual del impuesto al suel(: 2 %,)$ 400
S——

renta- impuesto 4.000 - 400
- mayor precio del suelo = $4 = $ 72,000

tasa de 5%
interédg

renta caeitalizada en Erecio
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pago anual: $ 4,000 valor urbano del suelo = $ 80,000

EESEC OO0 ESEEEEESESE

; QQQ
tasa anual del impuesto al suel(: 2 %,)SP c&'\s_l
SN—"

renta- impuesto 4.000 — 1.600
= menorprecio del suelo = 54, : = $ 48,000

tasa de 5%
interédg

renta caeitalizada en Erecio
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casa barrio ciudad agricultura hogar

+ingreso . autoconstruida . municipalidad : . campesino / vivienda:

- gasto basico . desarrollador privado . impuesto a la propiedad ~ propietario original - digna

= vivienda : . agencia publica . contribucion de mejoras - valor agricola . servida
. ahorro . permiso de construccion . localizada
. crédito . impuesto a la plusvalia - Segura
.renta . oportuna

Eoll’ticas de suelo
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barrio ciudad especulacion agricultura

TTTT——
el especulador: . Usa informacion: - USos e Infraestructura futura
. Compra tierra agricola: - retiene sin usar
. Captura externalidades: - infraestructura publica
- autorizacion de usos

. Cabildea para: . Descuentos fiscales -“incentivos”

. Titulacion - loteo pirata

. Desregulacion - no plan, no estandares

. Subsidios - tasa baja, al frente, servicios

oliticas de suelo
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Co?\t?r?]l'do contenido

economico < econdémico

para IZZ‘%?C: para pagar
suelo

menor precio del suelo mayor precio del suelo

cuanto?
mas casa - menos casa
barrio con qué instrumentos? barrio y
y ciudad ciudad

oliticas de suelo
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. Zonificacion
... zonificacion incluyente
... zonificacion excluyente
. zona especial de interés social
... densidad por vivienda social

... obligaciones urbanisticas

Instrumentos del suelo
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. Impuesto al suelo
... suelo, suelo + mejoras
... valores actualizados, uso presente vs futuro
... tasa / alicuota alta
... tasa/ alicuota plana vs. creciente
... SObretasa a tierra vacante
... tasa creciente en el tiempo
... contribucidn por mejoras vs. impuesto a la plusvalia

... paralelo: arrendamiento de suelo publico

Instrumentos del suelo
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. Derecho se desarrollo

... transferidos desde el gobierno

... transferidos entre propietarios

... permisos de construccion

... precio segun incremento de valor

... paralelo: arrendamiento de suelo publico

Instrumentos del suelo
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. ExXpropiacion

... definicion de interés publico

... al valor original vs. del uso actual vs. del uso espectante
... Segun base del impuesto

... para substituir la responsabilidades de propietarios

... para sancionar el incumplimiento de responsabilidades

Instrumentos del suelo
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. Reajuste parcelario

... distribucion equitativa

... de cargas y beneficios

... poligono de usos multiples

... reglas de asociacion

... mayoria calificada, subasta compulsoria, expropiacion

sistema de reparto: suelo, densidades, en efectivo

Instrumentos del suelo
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Impuesto al trabajo y capital — o I
ingresos y comercio — N Adaptado de Smolka, 2004
coparticipacion transferencias, |

compensaciones, s PRECARIEDAD MUNICIPAL

‘ subsidios directos y en crédito 4

* .
...ll“

poCos recurSos publicos  baja inversidg en servicios

exencion fiscal + subsidio insuficiente base fiscal, mayor

\ demanda‘de recursos

aumento de
expectativas

escasez de Suelo servido retencién de suelo servido

empobrecimiento exclusion|d 0 a suelo servido

de las familias

| mercado sobrepreg mayor especulacion

expectativa de
valorizacion
desgravacion,

én la informalidad

sobreprecio a suelo bajos costos de

y desregulacion :
propiedad

para incentivar bajar precio

INFORMALIDAD ESPECULACION

circulo vicioso
6

3
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Adaptado de Smolka, 2004

FORTALECIMIENTO MUNICIPAL

muchos recursSos pablicos  alta inversion en servicios

carga fiscal normal
no subsidio

base fiscal.amplia, menor abundancia d
demanda dg.recursos

suelo servido liberacidn de suelo servido

_ _ reduccion de la
vido sin sobreprecio especulacion

3 disminucion de
familias con excedente expectativas

expectativas
acotadas a la
demanda
corriente
estimulo a suelo servido barato despreeio por o informal impuesto alto a suelo vacante carga fiscal y regulatoria
obligaciones urbanisticas crecientes fuerte a la retencién
ACCESO A SUELO FORMAL OFERTA DE SUELO SERVIDO BARATO

circulo virtuoso
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GRACIAS

MAS PREGUNTAS?

Kibera, Nairobi Khayelitsha, Cape Town Rosinha, Rlo ce Janeiro

Catia, Caracas Kall Besar, Jakarta

suelo x el Eorbre urbano
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