Economia Urbana:

cque se necesita saber para gestionar mejor las Ciudades?

Sesion 5: Recuperacion de plusvalias
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Resultado encuesta para posibles tribunales

Proposicion Comentarios
2. Los propietarios del suelo beneficiarios de inversiones publicas en equipamientos o
/infraestructuras deben aportar (con el incremento resultante en el valor de su suelo) 7 27 | Cuenca. Ec
para pagar los créditos que otorgue la banca de desarrollo, en lugar de los gobiernos de !
las ciudades.
6. La generacion de la plusvalia urbana no es por si misma un hecho negativo, pues p :
2 > > S 1 7 | 27 | ¢ Plusvalias es riqueza?

uno de los objetivos de la intervencion publica es propiciar la creacion de riqueza.

13. Es inequitativo recuperar incrementos de valor inmobiliario (plusvalias) sin

e . g . iViaducto en la ventana!
compensar las pérdidas de valor (minusvalias) por los mismos hechos generadores, ya 11 | 23 ., : o
que esto evidencia un doble estandar. -V frustracion de expectativas®

17. Un subsidio a la produccion de edificios verdes es innecesario porque los
consumidores ya estarian dispuestos (y aptos en muchos casos) a pagar por esos 25 | 9 | Mandatorio vs marketing
beneficios ambientales.

19. El impuesto predial es un mal impuesto puesto que las construcciones representan
en general mas de 2/3 del valor tributado, generando un desincentivo a la inversion de 30 | 4 | Ref afirmacion de Vickery
capital (las edificaciones).

23. La aplicacion de mecanismos de recuperacion de plusvalias afecta la dinamica del
sector de la construccién porque se trata de un impuesto mas que deben pagar los 29 5 é'mpueStO? é,C&rga?
constructores.
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Alejo Carpentier

(1904-1980)

Hay dos mecanismos que mueven al mundo:
el sexo y la plusvalia

Novelista, ensayista y musicélogo cubano, que influyd notablemente en el desarrollo de la literatura latinoamericana,
considerado uno de los grandes escritores del siglo XX Premio Cervantes 1977
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Preambulo

dLa cuestion ética
— Enriguecimiento sin justa causa

dRespaldo teodrico
— Consenso entre economistas (incl. Nobel)

dAntecedentes historicos
— Ordenaciones, puente Colombia

dCreciente popularizacion
— IABD, BM, UN-Habitat ... CEPAL (

dLegislaciones nacionales y locales - explicitas
— Mayoria de los paises de ALC
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Enriguecimiento sin justa causa (ingreso desmerecido)

¢Qué puede un propietario hacer para aumentar
el valor de su terreno?
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Valores tipicamente aumentan por acciones ajenas a los propietarios

iPropietario no financia las inversiones publicas, sino que los

ciudadanos con sus impuestos!
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R+V: Es tedricamente justificable

l Consenso entre economistas

De los clasicos a los neo-clasicos

4 Los economistas disienten en muchos
temas, pero algo en lo que coincidiran es
gue, si se gravan los ingresos o las
plusvalias derivados de la tierra en Costa
\Rica, la tierra no se va a ir a otra parte”.

Joseph E. Stiglitz, a Nobel laureate in economics, is University Professor
at Columbia University and Chief Economist at the Roosevelt Institute.

Presentacion en 26 de Abril de 2018, por los 75 anos de la Facultad de Ciencias Econdmicas de la Universidad de Costa Rica

https://www.theguardian.com/world/2018/may/09/showing-the-way-in-san-jose-how-costa-rica-gets-it-right
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https://www.theguardian.com/world/2018/may/09/showing-the-way-in-san-jose-how-costa-rica-gets-it-right

Economistas Nobel laureados

d Paul Samuelson (1970)

— Larenta pura de la tierra tiene la naturaleza de un "excedente" que puede ser
gravado fuertemente sin distorsionar los incentivos a la produccion o la eficiencia.

_ 4 William Vickery (1996)

— El Predial del punto de vista econdmico, es una combinacion de uno de los
peores impuestos — la parte que incide sobre las edificaciones ... Y uno de los
mejores impuestos — el impuesto sobre la tierra y la localizacion. 1999

4 Milton Friedman (1976)

— En mi opinion, el impuesto menos malo es el impuesto sobre la tierra no
aprovechada, el argumento de Henry George de muchos, muchos arios atras”’.
(ref. Mark Blaug. Economica, New Series, 47, no. 188 [1980] p. 472).

- [ Joseph E. Stiglitz (2001)
— Los economistas disienten en muchos temas, pero algo en lo que coincidiran es

gue, si se gravan los ingresos o las plusvalias derivados de la tierra en Costa
Rica, la tierra no se va a ir a otra parte”.,
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Tributar el Valor de la terra - consenso entre economistas laureados pelo Nobel

Paul Samuelson La renta pura de la tierra tiene la naturaleza de un superavit que puede gravarse gravemente sin
(1970) distorsionar los incentivos o la eficiencia de la produccion

ECOﬁN__OV |

s

Creo que en principio es una buena idea imponer impuestos sobre las tierras no mejoradas y sobre todo
las ganancias de capital

Es importante que la renta de |a tierra se mantenga como una fuente de ingresos del gobierno central
o local segun sea el caso

El terrateniente que retire tierras de uso productivo a un uso puramente privado debe ser requerido
para pagar impuestos mas altos, no mas bajos

Por razones de eficiencia, de ingresos adecuados y de justicia, se deberia exigir a todos los usuarios de
terrenos que paguen anualmente al gobierno local el valor actual del alquiler del terreno

William Vi La aplicacion de un tributo de |a tierra también significa la eliminacion de otros impuestos. Esto
(1996) ’ mejoraria tanto la eficiencia de una ciudad que los valores de la tierra aumentarian mas gue el
aumento de los impuestos sobre la tierra

s i | -I“SﬂF;' !]5;1"9'”1- El uso de las rentas de la tierra como base de los impuestos es un argumento que creo que tiene mucho
e S il sentido porque es una fuente no distorsionadora de ingresos y riqueza
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Virtudes de un Impuesto (carga) al valor de la tierra

Incide enteramente sobre el propietario

No se transfiere a los precios Es neutral (*) Es Neutral
FNDAZNE N o distorsiona las decisiones econdmicas
Un impuesto sobre la renta de la tierra TAXAHON .
S ain no genera deadweight loss

afectaria so6lo a la renta, recaeria
enteramente sobre los terratenientes, y
no podria trasladarse a ninguna clase de
consumidores David Ricardo (PPE&T -

1826, cap. 10)

No afecta el uso del suelo
No afecta el ‘timing’ de ocupacion

Un impuesto sobre la renta recae
por entero sobre el terrateniente.
No hay medio alguno de que pueda
traspasar a alguien la carga. John

Stuart Mill PPE -, :
Reduce - especulacion con la tierra
Incluso el ‘leap-frogging’

(*) Source: Oates and Swab 2009 in Land Value Taxation: Theory, Evidence, and Practice Edited by Richard F. Dye and Richard W. England May 2009 Lincoln Institute of Land Policy
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https://www.lincolninst.edu/about-lincoln-institute/people/richard-f-dye
https://www.lincolninst.edu/about-lincoln-institute/people/richard-w-england

Es sensato financiar el desarrollo urbano con

Incrementos de valor del suelo

e Enriquecimiento sin causa justa

e Disciplina: mercados de tierra

e Circulo virtuoso — Las inversiones
aprecian los valores de |a tierra

e Fuente de fondos gratuitos
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Antecedentes historicos — R+V

 Ordenanzas Filipinas y Manuelinas del siglo XVI

1788 NYC — mejoras de las calles pagadas por los beneficiarios

1791 Propuesta del Arquitecto Mangin - reformar Paris (re: Haussmann)

O Mas recientes: Reino Unido, Alemania, Francia, Japon, Espaia, EUA, Canada

Precedentes en América Latina

Puente de los Comunes Bogota 1809

Tarifa de pavimento de Sao Paulo para 1909
(idem Chile 1927/1953)

Honduras desde 1940, Guatemala 1956...
Todos los paises alguna salvedad

El Puente del Comtin, en Bogotd, Colombia, fue construido en 1809 utilizando una forma de contribucién de mejoras.
© kamilokardona/wikimedia commons

UN-Habitat WUF - Vancouver declaration of 1976
I L Urb CEPAL Nov 2023 Martim O. Shiolka | 1 IR B |




Urgencia: Infraestructura urbana - backlog
EILas estimativas en los Trillones

McKinsey! - $57 a $67 Trillones de 2013/30 (75% en ciudades!)
— BM - 4.2 trillones anuales gap fin - $90 trillones en los proximos 15 anos ~ PIB mundial
— ADB - $26 Trillones - como 1.t Tri anuales entre 2016/30 (vs. hoy $881 Billones)
— ASCE?USA - Déficit EUA in 2021 - $2.59Tri 3
— |ABD* - Brecha de infraestructura en ALC => Esfuerzo fiscal > 3,12% del PBl/afio hasta 2030
— CEPAL ???

EIEsfuerzo fiscal - mayor en el 3° mundo

La tonelada de cemento US$ 209.8 en EUA vs. ~ US$136.8 en México
— Excavadoras precios mercado mundial
— Metros: ~ $ 100 millones/Km rutas de superficie y $ 250 millones para rutas subterraneas. ®
— PIB per capita ALC =~ 12K VS. ~ 60K PIB EUA

1- Citado en Financing the Growth of Cities by By Clare Romanik, Urban Resilience Adviser, USAID UrbanLinks Media Scan 6/1/2017
2 - American Society of Civil Engineers - 3 - cf Korngold 2022, p9

Fuentes: 4 - https://publications.iadb.org/es/publicaciones?f%5B0%5D=author%3A19016
5 - https://www.torontoenvironment.org/why_not_just_build_subways
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https://publications.iadb.org/es/publicaciones?f%5B0%5D=author%3A19016
https://www.torontoenvironment.org/why_not_just_build_subways

Urgencia: Infraestructura urbana - backlog
EILas estimativas en los Tr|IIo ~ e\

McKinsey! - $57 a $67 Trillones de 2013/30 (75% g
— BM - 4.2 trillones anuales gap fin - $90 trillogg
— ADB - $26 Trillones - como 1.t Tria
— ASCE?2USA - Déficit EUA in 20
— IABD* — Brecha de infrag
CEPAL ??7?

— Latonelada de ceme
— Excavadoras precios
— Metros: ~ $ 100 millon
— PIB per capita ALC =

O sea, con un ingreso 5 veces mas bajo cu

1- Citado en Financing the Growth of Cities by By Clare Romanik, Urban Resilience Adviser, USAID UrbanLinks Media Scan 6/1/2017
2 - American Society of Civil Engineers - 3 - cf Korngold 2022, p9

Fuentes: 4 - https://publications.iadb.org/es/publicaciones?f%5B0%5D=author%3A19016
5 - https://www.torontoenvironment.org/why_not_just_build_subways
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https://publications.iadb.org/es/publicaciones?f%5B0%5D=author%3A19016
https://www.torontoenvironment.org/why_not_just_build_subways

Crescente Implementacion
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Popularizacion creciente

En Leyes de Des. Urb. Nacionales

Ley 388 de Ordenamiento
Territorial - 1997
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Temas econdomicos de la R+V

Consenso entre econ.

« Transacciones entre no-
equivalentes

* Renta de clase

Aclaraciones

« Calculo vs pago

« cindicador eficiente?

* Monopolio x competencia
« ¢ Estatizar la tierra?

Generacion
* Inversion publica
* Atos administrativos
« Acciones privadas

Im pactos contenciosos
Inflacionarios

Un impuesto

Derechos adquiridos
Distorsionan mercados
Plusvalias son inmensurables

_

Econ. Urb CEPAL Nov 2023

Instrumentos - menu
 Impuestos y Tasas

* Regulatorios

« Parcerias

 Otros

Implementacion

* Local vs. unitario

« Reglas de transicion
 Numerario

* Inconsistencias con TDC
« ¢R+V medio o fin?

Martim O. Smdlka

Potenciales
 Recursos - estimativa
« Eficiencia

 Equidad

e Sustentabilidad

OODC
Aplicacion MSP

« CEPACs

* Brasil

 Ameérica Latina

Sintesis

« FADO

Perspectivas

« Aplicacion cambio Climatico
* Inclusioén residencial
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Relevancia del suelo urbano

dValor estimado del estoque en ALC - $4 Trillones
— Ref. EUA: $25 Trilliones - GDP $19.7 Trilliones

- Richard Florida (Nov, 2, 2017) in https://www.citylab.com/equity/2017/11/the-staggering-value-of-urban-land/544706/

¢ Qué porcentaje del valor
de la tierra se puede
movilizar (¢y como?)

81% del A $ vivienda 1950-2012 por A $ Suelo! (Ref. McKinsey)
Suelo de 30 a 60% de la inversién en infraestructural

Martimd. smdika [ R O


https://www.citylab.com/equity/2017/11/the-staggering-value-of-urban-land/544706/

Valor del terreno en el iInmueble

¢, Cuanto representa el suelo Enel
valor del ambiente construido?
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La urbanizacion genera fuertes plusvalias

(especialmente en paises del tercer mundo)

Multiplicador
urbano

Mark-up del
desarrollo de la
tierra

Valorizar’ 0(06
' o L tonalizacion de Ica Ucayali St. (Lima)
un> " 5 a peatona y :
O Inversion S/9.5KK > +V de S/94.5 KK

e Los desarrolladores pujan > $500/m2 por la
.erechos de referencia adicional de FARs OUFL en SP

N SR T
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Multiplicador Urbano: conversion R-> U

l‘ La regla general > aumento 400% (Ref. Angel y Mayo 1996, Bouillon 2012)

Rezonificacion de 100 Has zona rural a urbana en la periferia de Valledupar (alrededor de 500.000
iInhab.) en Colombia.

Plusvalias ~ 900% - (valor rural) de $7,656,131. - vendido a desarrolladores en $68,462,930. - .
Ganancia neta ~ 555% - ingresos netos de propietarios de tierras reducidos a $42,222,284. —

después de las cargas de desarrollo

El proyecto se fij6 en 2014
El desarrollo comenz6 en 2016.

-
\\\\\

Ahora en construccion con ventas
exitosas de los productos.

"}. h: o
Fuente:s$Planos Acuerdo) 24-d& 2011 ‘
B

Martim 0. smdika [T O
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Cambio de uso residencial a comercial
Bogota, Col. (Borrero, 2018) El Chico

S3.214/m? — Comercial

*

S2.143/m? — Residencial

Lotes en ‘planes parciales’ al Norte 1.800 ha

Uso residencial a un CA de 2,2 = $1.285/m?,

Uso comercial/oficinas a un CA de 2,7 > $2.500/m?.

h'r'rp // ntahouse.com.ve/colombia/comercial_en_venta_en_bogota_  Fotog https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-oficina-bogota-chico-1-banos-1-

rah- 18 368 html garajes/3422- 1236L20
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Densificacion
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Coeficiente aproveitamento

______________________________________________________________________________________________

From: http://abeiradourbanismo.blogspot.com/2011/06/o0-traseiro-da-teletela-e-o- :
lucro 07.html- Postado por Pedro Jorgensen as terca-feira, junho 07, 2011
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R+V* - ‘No Brainer' - por que pouco utilizado?
> N

¢, Por qué es tan dificil financiar
infraestructuras publicas que aumenten
el valor de la tierra servida mucho mas
gue el costo de la infraestructura en
si?(Shoup 1994 p. 236 236) )

CCesO0 a servicios
adicionales 5-10 15-20
+ Agua 11.1 5.1 3.2 1.02
+ Pavimentacion 9.1 4.8 3.4 2.58
+ Alcantarillado 8.5 1.8 0.3 3.03

Fuente: - M.V. Serra, D. Dowall e D.M. da Motta — Analise do Mercado de solo urbano em Metropoles do
Brasil — a RM do Recife - Agosto de 2003 — pg 65, Banco Mundial, Cities Alliance, IPEA e FIDEM
** - Avaliacdo de Glebas. REVISTA CONSTRUCAO (2001) em Fev de 2001 - 1US$ = R$ 1.987

(*) Financiacion del desarrollo urbano con instrumentos base suelo

CEPALNov 2023  Martim O. Smolka [ EEE | 24 | 4




Impacto del Metro de Manila, Filipinas

ADB - estimativa del impacto (< 1km de las estaciones del MRT3)
\‘ A Valor del suelo = $3.4 billon
MetroRail 5x §
YELLOW LINE Costo de construccion = $655 milldn

MASS RAPID TRANSIT- LINE 3

https://businessmirror.com.ph/2019/06/02/a-genie-called-lvc/

https://www.google.com/search?q=manila+metro+rail+transit+system+line+3&tbm=isch&source=
hp&sa=X&ved=2ahUKEwj2xLLFv6jjAhXBY98KHQ7yCZkQ7 AI6BAGEEAO&biw=10974&bih=541



https://businessmirror.com.ph/2019/06/02/a-genie-called-lvc/

Peatonalizacion: Calle Ica Ucayali
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https://diariocorreo.pe/peru/comuna-de-lima-inicia-construccion-de-paseo-peatonal-en-jirones-ica-y-ucayali-483471/
https://peru2l.pe/lima/peatonalizacion-jirones-ica-ucayali-llegara-barrio-chino-114580
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Potencial R+V en proyectos

Quetzaltenango, Guatemala
‘L_‘f"-l}b!&l|)&l &

e -
W Xalapa, Mexico

™ . . ./

e dRevitalizacion
Edificios abandonados o
Areas subutilizadas,

100% Costos< Desarrollo - dreas verdes
dProvision infraestructura,

0 Cambios Regulatorios
*  Mayor densidad
Zoning para acceso a servicios

<15% <

Fuente: The Potential of Land Value Capture for financing urban projects: methodological considerations and case studies by
Andrés 6. Blanco B., Nancy Moreno M., David M. Vetter, Marcia F. Vetter. 2017 IADB . — (IADB Monograph; 494)
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Regulacion del uso del suelo

[
¢, Cual es el valor del mercado
éf) de la reqgulacion del uso del
o4
/T

—

Implicancias para la financiacion de la inversion
en infraestructura urbana y la vivienda social
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Efectos en los precios de cambios administrativos en usos de suelo

s X R (Factos Estilizados)

Plusvalias en

Precio antes Precio pos

Ipo de cambio de : Incremento . un lote de
uso del suelo del ga/mbzlo (%) Cgf“; 2,000 m?
(US$/m?) (US$/m?2) (US$)
Conversion Rural 10 400 50 80.000
a Urbano
Edificabilidad 400 100 800 800,000
Zonificacion 1.200 50 1.800 1.00,000

arado por el autor.

- Source: Pr"e
. Ur | T [ |



Efectos en los precios de cambios administrativos en usos de suelo

(Factos Estilizados)

Plusvalias en

Tipo de cambio de Pdr" un lote de
uso del suelo 1,000 m?
(US$)
Conversion Rural 80.000
a Urbano
Edificabilidad 800,000
Zonificacion 1.800 1.200,000

Source: Preparado por el autor.

I T [ |
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Muestra de Instrumentos Alternativos

Tipo Instrumento llustracion Comentario
Impuestoi\ﬂ,e Al valor del suelo Mexicali. México Carg_a_excl_lfswa sobre latierra (en oposicion a
P‘ ) la edificacion
= )
\\?L\\ Aumento tempo_rarlo en Metro de Buenos Aires iBeneficia a todos ciudadanos!
la tasa del Predial
’/: Contribucion de Mejorao | Bogota mas de $1 billon Hasta el costo o alas +V de las obras
valorizacion Cuenca en Ecuador Virtualmente en todos paises
Tasas

Tasas de vinculo

Muchas ciudades de Brasil en los 90’s

Cargas a por dewrechos adicionales de
edivicacion por arriba de la norma (max)

Regulatorios

by

CEPACs

Agua Espraiada & ave Faria Lima Ave in SP
Linea Verde Curitiba, Porto Rio

Subasta abierta en el mercado — de permisos -
Operaciones Urbanas

Exacciones

Impacto Vial en Guatemala

Cargas compartiendo LVI resultante de actos
administrativos

Asociacion Reajuste de Tierra Proyecto Simesa en Medellin Colombia Recuperacmn (.je (.:OS.tOS P [ viEnE 8 T
¢ - urbanizada redistribuida
By
'$‘ Operationes Urbanas Puerto Madero en Buenos Aires, Argentina ASEEREIRNES PP FEe@IMICNED WOIiEs &
grandes proyectos de redesarrollo
— Transferenciade o el e Rt Al B Derec_:h_o;l de edificacion como moneda para
ot @ derechos de construir adquisicion de tierras frente a ave.
ros

Adquisicién publicade
suelo

Operacion Nuevo USME Bogota Colombia

Adquisicion publica de tierras a precios
anteriores al anuncio del prioyecto

Piloe | 2 =N T2




Otros Iinstrumentos de R+V - de otras regiones

. Distritos especiales, industriales etc. BIDs;
. Impuestos sobre los lucros inmobiliarios o plusvalias
. Tasas de Impacto e cargas por desarrollo

1
2
3
4. Zonificacion/vivienda inclusiva
5. Leasing de Tierra (publica)

6

. Derechos de preferencial/’preempcion’

.. Financiacion con incremento de impuestos —
I il | | B
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‘Comunalidad’ entre los instrumentos

1 - Hecho generador: incrementos (corrientes,
pasados o futuros) de valor del suelo;

2 - Pago ni siempre en dinero

3 - Asociado a un beneficio ' %
urbano inmediato o directo ® ™ %

ﬁdﬁ;fﬁ oh F .
D 4 - Objetivo no necesariamente
i recaudatorio
- ’_3;_1-;.;; /
- L 5 - Ad-hoc, no permanentes

Econ. Ur 3 Ty | | s




Experiencias notables

(1100 anos de Contribucidn de Valorizacion en Colombia
JLa Declaratoria de derechos de edificabilidad
dTermo territorial colectivo (CLT)

dVenta de derechos de edificabilidad en Sao Paulo
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Fondamentos de la OODC

Construccidon de 5,000 m2
A $10/sgm cada propietario de lote

i

logra del promotor '
A . SEu B
i |
178
A $10/sgm cada proprietario logra | L&d )
del promotor RN
K4
LAEE
B. 43Ik A B Ll
1,000 [ 1000 [ 1000 [/ 1loo0 [/ 1.00¢ / 1,000 /
sqm sqm sqm sqm /[ sqm 2qm
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OODC un Instrumento

-a-u --

— e Derechos
adicionales de —
construccion

Inspiracion

 PLD de Francia
Cronologia

1976 - Debate in SP

« 1986 - 12 00ODC in SP == = U /T TVIAL & S
« 2001 — Ley Nac. EdasC S “ r-iﬂb, Br-il, f. Gl e
2002 — POT de SP

2014 — CAbasico 1 en toda la ciudad con CA max de 4 de acuerdo con la Zona
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OODC caso

1  Tamafo del lote 2,000 m?
USS837,468
2 CA Basico 1.0 OODC Residencial
Fuente: gafisa.com.
3 Max CA 2.0
4 Lote virtual $ $598/m?
5 Factor de planeacion v
6 Factor de interés Social 1.0
7  Compensacion $837,000
8  Compensacion/m? $419.- /Im?
— C ($ 837,000) = $598/1.0 * (2.0-1.0) *.7 *1.0 * 2,000
9 Proxy $ mercado del lote $4.45 million C = V / FARge" (FARpor FARgusn) * Fp * Fs * Plot areq
2 2 > | f_hsses-sa or ) [ n f_:.mni actor [ cial intere |
10 Lote Mercado $/m $2,225.-/m ‘..Cumpensnﬂnn.l‘ ;mpm;'tﬂ __ \ aenef.f} il uTzﬁ}M e

. A ¥
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Valores arrecadados OODC

2023 (R$)

2022 (R$) 021 (R$)

101,043,387 59 41818.315,72
CIDADE DE 65.806.653,78 52 515.807 53
SAO PAULO 85,298,242 44 56.799.796,82
DESENVOLVIMENTO 94.416.498 16 55.506.195,64
Lceeiamo 69.201163 .97 27.219.515,66
A e 37.842.317 .40
9 | © 26,563.354,00
L LSt . REe T 65.988.913 70 41229.510,36
T okt e e N o 75.076.176,49 67.240 411 46
S W — — L 87.656.591,17 36.112.847 84
FUNDURB 77.022.598,73 44727 851,08
i 105.151.911,96 98.826.409 84 55.301.235 91

;

Vivienda de Interesse Social

Equipamientos Sociales
Conservacion . gef) pedio apriesien O. Smolka
Espacios Publicos

Transporte publico

Etc.

QOoIswWwN P

Los recursos de FUNDURB provienen de la recaudacion de Concesion Onerosa,
segun lo determinado por el Plan Maestro Estratégico de la ciudad de S&o Paulo
(PDE) - Ley Municipal n® 16.050/2014.

670.296.364,13 | 1.015.280.572,30 | 880.157.204,24 542.877.159,42

o -

Acessibilidade

Guia de Servigos Mapa de Servigos

CIDADE DE
SAO PAULO
DESENVOLVIMENTO
URBANO

Palavra-chave

> FUNDURB

Inicio > Secretarias > Desenvolvimento Urbano > Participagéo Social > Fundos

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/p
articipacao_social/fundos/fundurb/index.php?p=202443

1 | |
. B |



Ingresos potenciales de OODC

Desde 2004 - 2022 S187 millones
Como 3.160 proyectos con OODC Max. en 2019

Mas de USS 1.300 millones en ingresos NO TRIBUTARIOS

FAR basico 1.0 solo desde 2014

Parcela virtual $ ~ 30% valor mrkt

Factores de descuento - >25% ~ .
Fecoresdedeseueno o $1 Mil

Exenciones para edificios de viviendas sociales miIIones/ anol!

iArea no computable ~ 59%!

Regla de Adiron (1979-2014) + FAR 1 para tasas de ocupacion del 25%.




OODC en Brasil (*)

19 de las 26 capitales de Estados ya la incluyen en sus Planes Maestros - sin
embargo, la mayoria todavia de forma incompleta o inconsistente

] Solo 15 capitales - usa el precio del suelo como base de calculo
1 Solo 7 - coeficiente basico unico

1 Solo 5 con valor del terreno como base de calculo e coef. basico Unico
— (Manaus, Sao Paulo, Teresina, Recife e Belo Horizonte

1 Para el caso de Sao Paulo
— No se observa queda en los impuestos Predial (IPTU) y a las ventas de inmuebles (ITBI)
— No se verifica que em la actividad inmobiliaria
— No se observa aumento em los precios de los inmuebles
— Gera recursos significativos

Fuente: Maleronka C. 2023, Panorama de implementac&o da Outorga Onerosa do Direito de Construir nas capitais brasileiras -
in Caos Planejado 7/11/2023 https://caosplanejado.com/panorama-de-implementacao-da-outorga-onerosa
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CEPACs

- Vendido en subastas electronicas en la Bolsa de
Valores de SP y controlados por la CVM (=SEC)

Titulo Municipal

Operaciones

Urbanas - >500Has - Rezonificacion /Redesarrollo

- CEPAC => 1 m? (>.8m?2,<1.2)

ONLINE

Subastas - $550/m2 (2004) to $2,100/m2 (2010) uc“

E $3,241 Billones de 2004/2019

~ « Faria Lima y Agua Espraiada OUs (corrientemente 14l)

- $150 millones nueva linea de metro,
+ Puente $100 millones, HIS $57Milliones

martim d. smdka [IC I D




: R - Vendido en subastas electrénicas en la Bolsa de
Titulo MUHICIPC(' Valores de S& rolados por la CVM (=SEC)
°

Operaciones
Urbanas

/Redesarrollo

~ - Faria Lima y Agua Espraiada OUs (corrientemente 14l)

Investimentos B $150 millones nueva linea de metro,
+ Puente $100 millones, HIS $57Milliones
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CEPAC caso

Antigua fabrica de bicicletas convertida en desarrollo de uso mixto - 2014

US$120 million CEPAC
Fuente: orealizacoes.com.br

LAtributo

Tamano del lote 80,000 m?

2 $ de adquisicion $145 millones

3 CEPACs adquiridos 246,076

4 Subastados $120 millones ,
Comparar lineas: 6 and 7
5 CAadicional 3 0 Areas no-computables
— (garajes, balcones, playgrounds, etc.
6 2/1 $1,812.50/m? O Condiciones de subasta
Sin lances mayores a competir
7 4/3 $487.65/m?2 O otras externalidades

— e.g., estacion de transito planeada.

I Econ. Urb CEPAL Nov 20237 Martim O. Smdlka | 71 [l B | %



Ingresos de CEPACs (2004/19)

Faria Lima Agua Espraiada

l“OS

Total = U$ 3,241mi
Source Paulo Sandroni, 2020

15% de todas las inversiones municipales (2004/15)

S Ecn, (b CEPAL Nov 20237 Martim 0. Smdlka | 1 [




Beneficlios

Ciudad se beneficiando de inversiones en las
OU (Mas alld de las obras del Proyecto de redesarrollo pd.)

1. Favela Jardin Edith

Ocupantes reasentados en edificio nuevo en la
misma drea - US$30 Millones

2. Linea 17 del Metro
(Ouro) U$150 millones

https://www.archdaily.com/416573/ jardim-edite-social-housing-mmbb-arquitetos-h-f-arquitetos

3. Puente Estaiada

US$100 Millones
Acceso a la via Inmigrantes

Martimd. smdtka | T BT



OU Agua Espraiada: Aplicaciones de ingresos

' S SR ’ Viviendas sociales

Estevam Baiao

4

~u
- 1
- bl
Ll '
- {
- |
- '!
-l l'
- I’
- i

Cractelzzcao
Bl Enderego — Rua Franklin MagalhZes, 51
Demanda - Comunidade Beira Rio, Guian Corruiras, Taquaritiba
e Babilénia.
308 unidades habi tregt O

EEE | | A
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Ventajas de los CEPACs

« Supera desafio calculo de $ plusvalias
 Anticipa fundos p/ inversion publica

« Monitoreo y calibracion fina del mercado

‘Earmarked’ « Confianza de los promotores

Ur i | | B



Subastas de CEPACSs

JCEPAC emitidos por EMURB (Agencia de Desarrollo éllﬂl i
Urbano) para el Municipio

— EMURB también es responsable de la gestion e informacion sobre el programa de inversion
de la UO

Fiscalizaciones por parte de CEF (un banco social federal)
dCada subasta vinculada a inversiones definidas

— Infraestructuras, viviendas sociales, etc.

UJCVM (equivalente brasileno a SEC)

Autoriza subastas en el Mercado de Valores

Registra las UO a las que estan vinculadas las CEPAC
Esta informado de cualquier iniciativa para cambiar el Plan Maestro

Martim 0. smdtka | T s
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Riesgos con los CEPACs

Los precios pueden fluctuar como con cualquier otro bono

* Mercado inmobiliario
e Sistémico — mercado financiero

Medidas cautelares que afectan las OUC

* Por ejemplo, la no eliminacion de los barrios informales - (Jardim
Edith ZEIS)

* Por ejemplo, nuevas restricciones medioambientales que
afecten ala OU
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= Nivela el campo de negocios
« Baja costo de oportunidad en la inclusion espacial

1 Martin 0. Smdlke | D BRI
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Proposiciones cuestionadas

1. Las cargas por las edificabilidades son inflacionarias - se transfieren
a los precios finales de la vivienda,;

2. Hay derecho adquirido en relacion a normativas existentes
anteriores a la adquisicion de la tierra,

3. La incidencia de las cargas afecta las decisiones de los promotores:
gentrificacion, distorsion en el mercado etc.

iLa OODC es ‘uno mas’ tributo! - Hay doble/o bi tributacion
Los montos apropiables de PV no justifican el esfuerzo;

El calculo exacto de PV no es viable (técnica y adm/.)
Promueven la gentrificacion

R
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' « 1



Transfieren a los precios finales

Realidad:

Los desarrolladores pagan por la tierra
el residual (netos de los costes y
beneficios) del valor de la vivienda que

Las cargas a las mayores es fijado por el mercado para el
edificabilidades inflacionan chpét\_nte final - bajo COﬂdlClOﬂeg CIU(e

: S nada tienen que ver con si se cobra (o
los precios de las _V|V|endas no) por los derechos de construccion.
gue el ocupante final debe

de pagar...

Por lo tanto tales cargas tienden a
Incidir sobre el propietario!

Ur



Transferencia a los precios

Oportunidad de arbitraje » Tiempo de ajuste
Calculo impreciso de las +V
Costos de transaccion

Efectos de segun orden

Cargas mas alto que plusvalias de fato

En la imposicion de la carga

Beneficios de las cargas valorizando el area

Efecto de bandwagon Propietarios suelo reteniendo

Obtener beneficios

Ur il | | B



K Realidad:

La recuperacion de
plusvalias implica en doble
tasacion

La OODC es un
tributo adicional

El Estado solo puede tajar a
algo que ya pertenece al
contribuyente. El propietario
no es dueno de los derechos
de edificabilidad todavia no
concedidos por acto

administrativo.

i Tales cargas por lo tanto
NO son impuestos!




Derechos adquiridos
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Los derechos de
edificabilidad son

Los derechos de concedidos por el

edificabilidad son (interés) publico. Ellos
Incorporados cuando no se adhieren a la
de la adquisicion de propiedad, sino que con

la propiedad la concesion del
permiso de mayor

edificabilidad.




Distorsionan el mercado

\ \ AR W
N
: ' o
N i
|
%1 0
~ o

la Imposicidon de
tales cargas
transparenta el
mercado y mitigan

la especulacion que
alimenta la
gentrificacion.




Las plusvalias no son mensurables

|

' Imjmeasurable Realidad:

- Métodos eficaces de se
calcular los incrementos de
valor de la tierra ya estan en
uso!

- Problemas con numerario

- Proxy’s serian suficientes?




Equivocos comunes

El limite del que es transferible
— Areas de recepcion,

JVenta de derechos por arriba del CA/FAR maximo
— ‘Planning for sale’

¢ Toda inversion publica valoriza los suelos beneficiados?
— La CM capacitad contributiva vs beneficia recibido - Diferimiento

El teste de acido: TIF?
— Instrumento de promocion del desarrollo vs de R+V
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Implementacion: Temas criticos

dTiempos y cargas en reglas de transicion - implementacion

— ni tan suaves y lentas ... ni tan pesadas y rapidas (E.g Recife,
BH)

d Propietarios vs. promotores
— Negociacion en separado entre grupos de interés

dUniversalizacion vs excepciones ; R+V de beneficios
. z - en areas de
— Exenciones en la VIS, areas excluidas ocupadas por
L Excepciones y mitigaciones pobres~ tribunall A
— Sacar los dientes - e.qg. division por el CA en SP

A El Predial vs la R+V

— Complementares, cortina de humo
I Econ. Urb CEPAL Nov 2023 Martim O. Smalka | 1 | R B f 1 63



Argumentos criticas

1 Baja eficacia en generar recursos
— Tirar él bebé con el agua dl bafio
— La cuestion de principio vs eficacia

dTecnocratico
— FUNDURB?
d Gentrificacion
— Sindrome del gallo Chantecler

d Financeirizacion

— Dificultad de securitizar valores inmobiliarios tasas tan elevadas - ref
costo de oportunidad

I Econ, b CEPAL Nov 20237 Martim O. Smdlka |1 [ B | 6



Nuevas Perspectivas

Inclusion social residencial urbana
— Deshidratar precios del suelo: una condicion necesaria
— Costo de oportunidad vis inversiones en periferia

dCambio Climatico
— El cobro hoy para evitar perdidas manana

— TIF en reverso - adicional en el Predial en areas mas
vulnerables dedicadas en fondo gue financie inversiones
de mitigacion de riesgos
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Recupera(:lon de plusvalias - Bondades

Reduce especulacion
 Deshidrata la valorizacidon inmerecida

“oog% . |Generarecursos
i « Refuerza capacitad de inversion en VIS

‘Suelo Criado’ como patrimonio publico
-+ Alternativa de banco de tierras

) Nivela el campo de negocios
|+ Baja costo de oportunidad en la inclusién espacial

Econ. Urb CEPAL Nov 2023 Martim O. Smalka |



R+V - Sintesis - DAFO (SWOT)

* Neutralidad ($, Uso etc.)
« Recursos latentes

- deologia
. Vertlc.a}llzac_:llon ntereses
* Densificacion gnorancia

 EXigencias en gobernanza
Y | MetinO.Bkoka | ||| T R R



Sumario

iSe puede hacer mejor!

Estamos
muy
ocupados

Se puede hacer

Se han hecho
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Ejercicio 1 - Enunciado

Considerar el enunciado y resultado del juego PLUS

Suponer ahora que los pagos hechos por los Promotores Inmobiliarios fueran nada mas que su base de
calculos.

O sea, el que van a pagar efectivamente por el terreno sera definido con base en el aprovechamiento efectivo
del terreno.

El aprovechamiento seria su mayor y mejor uso

Los edificios tienen una vivienda por piso (suelo criado) - tal que el coeficiente de aprovechamiento iguale al
ndumero de viviendas por emprendimiento.

Los promotores realizan la misma tasa de ganancia de 20% sobre el valor de venta en cualquiera lote

Con eso el pago, a ofrecer por cada terreno/lote se obtiene por el residuo del valor total de venta esperado
sustraido de la ganancia y pagos por los costos de construccion; como sea:

R = (1-— 20%) VGV — CC,; siendo VGV = N*$P,, (N= # total de viviendas o pisos) y CC = N*$C,

El gobierno se financia con la venta de ‘sus’ derechos de edificabilidad - el que corresponde a (N — 1) pisos
por emprendimiento/edificio

El coeficiente basico de aprovechamiento de 1 (uno) es tomado como valor del terreno virtual en cada zona; y
su valor es estimado para cada lote con base a un valor fijo de $V, multiplicado por un factor que reflete la
‘calidad de los lotes (re: inverso del costo de transporte de cada zona) como indicador de costo de
equipamiento publico/calidad de cada una de las 5 zonas) ver slide seguiente;
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Ejercicio 2 - Pregunta

¢ Qué regla para la OODC deberia un agente publico
hipotético introducir en el inicio del juego - eso es

antes de la subasta - para maximizar su ingreso?

ﬁ o - - L4
A OJO: Esta regla debe ademas contemplar la definicion del
EEN valor del terreno virtual ($Vp) para el calculo del valor a
iR cobrar por cada piso licenciado por emprendimiento
nna Factor multiplicativo al valor del
LI — de un lote por zona donde se
LI construira con un coeficiente
10N r— L de aprovechamiento de uno
EEE | I I

inn L
[ I B BN | [ I B —
[ I BN EEn [ | [ |
ol B JL L |

/ Centro / 5 / Mediana / / Suburbana / Remota
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Ejercicio 3 - Comentarios

JCuestion de la definicidon del numerario

dPolitica con la OODC cambia usos del suelo
(¢, decisiones originales de uso serian distintas?)
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Informaciones
adicionales

S Ecn, (b CEPAL Nov 20237 Martim 0. Smdlka | 1 [



Predial vs. Recuperacion de Plusvalias

________ lPredal___________|R+V

Mantenimiento de la
ciudad

Destinacion

Efecto precios

Potencial de .
recursos .

Resistencias

Tributo J

Predial & R+V

Distorsiona (edificios)

Alta: general stock .
Universalidad .

Impopularidad

Si - un impuesto

Avallos y actualizacion
Credibilidad fiscal

Inversion publica

No distorsiona
No se transfiere

Baja: adicional de valor
Localizado

¢, Doble Tasacion?
Derechos adquiridos, etc.

No todos instrumentos e.g. OODC
adquisicion de bien publico

Transparenta origen del $ del suelo
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¢, Qué es la recuperacion de plusvalias?

La captura de valor se refiere a la
recuperacion por parte del publico de los
Incrementos del valor de la tierra (ingresos
no obtenidos o plusvalias) generados por
acciones distintas de las inversiones
directas del terrateniente.

Los incrementos resultantes de los esfuerzos de los

terratenientes son mds bien la excepcidn a la regla...




5 Sao Paulo: indicadores

SAO PAULO
g Atriouto

Populacion de la ciudad 12.2 millones
Populacién Area Metropolitana 21.6 millones
Presupuesto Fiscal $16.6 Billones* (R$83bi)
Impuesto Predial $2.4 Billones* (R$12.2 bi)
Inversion Empresas Municipales $2.3 Billones* (R$11.8 bi)
PBI Per capita estimado 2022 ~ $46.384

* Conversion a R$5 per US$
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazenda/contaspublicas/index.php?p=3216
https://orcamento.sf.prefeitura.sp.gov.br/orcamento/uploads/2022/CadernoOrcamentoCidadao.2022.pdf

o Ur ey | |
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MSP - Hitos

1976 * ‘Suelo Creado’ - (Created land)

* French - ‘Plafond Legal de Densite

y ) . SP - $150 millones 1988/1998
1 980 S * Operamones Inter Ilgadas 15.000 viviendas sociales

1986 * Primero OODC in SP

1 990,3  Operaciones Urbanas - (Proyectos Reurbanizacion a Gran Escala)

1988
2001

2002

BR Nueva Constitucion - 1988 #182 & 183
Funcion social — de la propiedad y de la ciudad

El “Estatuto de la Ciudad” — Ley de desarrollo urbano
Venta de derechos de construccion — OODC etc.

* SP Plan Maestro (Director o Ordenamiento Territorial)

2014 * FAR/CA basico =1 - para toda la ciudad
« Max FAR/CA hasta 4 de acuerdo con la zona

Ur i | | B



Subsidio cruzado

Edificio en un terreno de 4,000m2
Se adquiere 6,000 m2 adicionales por $6 millones

30 Viviendas de 200 viviendas de

ricos $200 mil pobres a $30 mil




Resistenclas: 5 I’s
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Suprema corte Brasilena

(Recurso extraordinario 387047, March 6, 2008)

| —3 ONUS
Solo Criado/0O0ODC o+

Los desarrolladores no son cargados si no
guieren usar algo que aun no poseen.

El potencial adicional de derechos de

construccion es un patrimonio publico

— "suelo creado": forma de reembolso a la sociedad, a través del Gobierno, por
las inversiones adicionales en infraestructuras que tiene gue hacer, cuando
alguien lleva a cabo una construccion por encima de los estandares normales =

Nadie esta obligado a participar en una licitacion publica. jPero para participar, tienes que de pagar por el derecho de participar

I SN 0 | |

[- Nadie tiene el deber de conducir, jpero para conducir tienes que soportar la carga para hacerlo publicamente! }
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https://www.youtube.com/watch?v=vEZOGF2jSW8
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https://www.youtube.com/channel/UCxkn7WqOdNdNB3AfG65NQ_A

Nueva Agenda Urbana
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O Singapore Thomson MRT Line: not yet under construction, expected to open 2019-21, S$18 billion for 30 km. This is $600

million/km, all underground.Sao Paulo Metro Line 4: construction began in 2004, first phase opened in 2010, completion
expected in 2014; 5.6 billion reais for 12.8 km: $223 million/km

O Cairo Metro Line 3, Phase 1: opened 2012 with construction since 2006, LE4.2 billion for 4.3 km. This is $310 million/km. The
phase is fully underground.

O Budapest Metro Line 4: under construction since 2006, completion expected in 2014, 400 billion forint for 7.4 km. This is $358
million per km. The line is fully underground.

O Mexico City Metro Line 12: built 2007-2012, $1.8 billion for 26.4 km. After PPP conversion, this is $90 million/km. From
a Google Earth overlay map, this line is 49% underground.

https://pedestrianobservations.com/2013/06/03/comparative-subway-construction-
costs-revised/
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http://motoring.asiaone.com/Motoring/News/Story/A1Story20120829-368432.html
http://www.economist.com/node/21551503
http://english.ahram.org.eg/NewsContent/3/12/35035/Business/Economy/Cairos-rd-underground-line-opens-Tuesday-linking-A.aspx
http://www.railwaygazette.com/news/single-view/view/cairo-to-extend.html
http://www.budapesttimes.hu/2012/04/25/light-at-end-of-m4-tunnel-mayor/
http://www.xpatloop.com/news/71504
http://en.wikipedia.org/wiki/Mexico_City_metro_lines
http://latimesblogs.latimes.com/world_now/2012/10/mexico-city-new-subway-line-12.html
http://www.mexicometro.org/Mexico-Metro.kml

Teste de acido

Carga sobre uma maior edificabilidade:
Muda comportamento se ...

* # de janelas,

Incidéncia 4 -« # de tijolos, "
« $ construcéo (CUB)!

[—

——1

v

Edifica com: Produto imobiliario
* menos janelas, e
« paredes de madeira etc. Preco final
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Il.a. QUADRO FINANCEIRO;

Largo da Batata 3 16.062.994 16.062.994 - 97.000.978 113.063.972
Etapa 2 16.062.994 16.062.994 - 97.000,978 113.063.972
Diversas ruas (Eugenio, Amaro, Pascoal, Butantd, Costa) - Obra S982.614 982.614 - 25017386 26.000.000
Diversas ruas (Eugenio, Amaro, Pascoal, Butantd, Costa) - - - - 30.318.624 30.318.624
Acesso ao terminal, cabine de forga e caixa d'dgua CPTM, - - - 35.600.000 35.600.000
Passivo Ambiental (1 e 2) - - - 4,900,000 4.900.000
DesapropriacBes 15.080.380 15.080.380 - 1,164,968 16.245.348
HIS 74.312.187 75.821.410 1.509.224 286.652.719 362.474.130
Obras HIS 22.846.899 23.181.477 334.578 232.948.743 256.130.220
Real Parque - Quadra Poliesportiva - - - 317.200 317.200
Coliseu 22.657.907 22.992.485 334.578 22.247.515 45,240,000
Passarela HIS Panorama e Real Parque 173.020 173.020 - 72.000.000 72.173.020
Panorama 15.973 15.973 - 138.384.027 138.400.000
Desapropriagdes HIS - - - 33.000.000 33.000.000
Panorama - - - 27.100.000 27.100.000
Conclusio das acdes expropriatorias - - - 5.900.000 5.900.000
Gerenciamento HIS 37.390.088 38.167.733 777.646 18,081,490 56.249.224
Gerenciamento técnico 10.924.418 11.313.092 388.674 13.875.763 25.188.856
Trabalho Social 26,465,670 26,854,641 388.971 4,205,727 31.060.368
Auxilio alu;uel 14.075.200 14.472.200 397.000 2.622 486 17.094.686
Oasite M.

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo

/AGUA_ESPRAIADA/2023/0OUAguaEspraiadaFinanceiroAbr23_Publicacao.pdf
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1. Temas econdmicos de la recuperacion de plusvalias
a. Por gqué implementar

2. Los instrumentos y su aplicabilidad

a. El menu (convencional y ... no convencionales)
b. EXxperiencias notables

3. Temas controversiales y contenciosos
4. Implementacion: cuestiones criticas

5. Sintesis
a. SWOT

dCoda: Perspectivas
— Aplicacion cambio Climatico
— Inclusion residencial
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O 22. La calificacion, zonificacion o usos del suelo asignados en el pasado a un terreno
constituye derecho adquirido del propietario, en tanto ha entrado a su patrimonio.
a 19

a 15
Q ¢Eterno? ¢Cuando entra en su patrimonio? ¢Interese publico?
a

O 14. No seria justo cobrar a las personas de bajos recursos por el aumento de valor
derivado de programas de regularizacion del suelo. Deberian estar exentos.

d 13
Q 21

O ¢Plusvalias de pobres es menos ilegitima que de ricos? re: O-C-S-T-P

R Eéon, Urb CEPAL Nov 20237 | Martim 0. Smdlka
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