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LA COMPETENCIA ENTRE CIUDADES

« Algunas invierten en telefonia, carreteras vy
aeropuertos, es decir crean infraestructura fisica
para atraer a las empresas...

...y lo ofrecen con un impuesto predial bajo.

« Otras invierten en servicios urbanos y educacion
para las familias, a la vez creando -capital
humano que tambien atrae a las empresas
empresas...

....y lo ofrecen con suelo barato.
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PREGUNTA

;. Habra alguna manera de bajar el precio del
suelo sin distraer recursos publicos...

gque ademas permita incrementar los recursos de
la ciudad...

para que se inviertan en infraestructura social
productiva...

gue no resulte en un incremento en los precios
del suelo para las empresas?
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LA FORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

 ACLARACIONES BASICAS

—en términos econdmicos, se comporta
diferente el suelo de la construccion;

— las diversas corrientes de pensamiento
economico estan de acuerdo en cuanto al
comportamiento del suelo;

— y también al impacto que los impuestos tiene
sobre el suelo.
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LA FORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

El suelo no tiene un costo de produccion.

Se forma exclusivamente por el “tiron de la
demanda’.

Por las caracteristicas unicas, el propietario pone
a competir a todos lo posibles usuarios.

Se quedara con el terreno aquel usuario que le
de el “'maximo y mejor uso’.
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EL TIRON DE LA DEMANDA

50 viviendas

25 traileres
: ---------- : ; 30 Iotes

$2.5 millones $1.5 millones $2.5 millones
$500 m? $300 m? $150 m?

5,000 m?
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EL CARACTER RESIDUAL

50 viviendas

$2.5 millones $1.5 millones $2.5 millones
$500 m? $300 m?2 $150 m?
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EL MAXIMO Y MEJOR USO

$2.5 millones
$500 m?2

50 viviendas

$1.5 millones
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$2.5 millones
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POLITICA ERRONEA

 Si la ciudad regala la infraestructura fisica, el
beneficiado sera el propietario.

* El supuesto ahorro en infraestructura que tendria
la empresa |lo convierte el propietario en precio
del suelo (renta, “plus-valia”).
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LA INFRAESTRUCTURA GRATIS NO BENEFICIA AL COMPRADOR FINAL

50 viviendas

$1.5 millones
$300 m?

5,000 m?
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LA INFRAESTRUCTURA GRATIS TAMPOCO BENEFICIA AL CONSTRUCTOR

50 viviendas

$1.5 millones
$300 m?

5,000 m?
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LA INFRAESTRUCTURA GRATIS BENEFICIA AL PROPIETARIO

50 viviendas

$1.5 millones
$300 m?

5,000 m?
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LA UNICA DESVENTAJA DEL PROPIETARIO

Su desventaja es que no se puede llevar el suelo
a otro lugar.

Por lo tanto, no puede evadir el impuesto predial.

A diferencia del constructor y del usuario final
gue pueden escoger otro lugar donde construir o
donde vivir.

Hasta antes de anclarse al terreno el capital
constructor puede escoger otra ciudad.
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LA IMPORTANCIA DEL IMPUESTO PREDIAL

 Por ello el impuesto al suelo tiene un efecto
diferente al impuesto a la construccion.

« A mayor impuesto a la construccion mayor
inhibicion la inversion a la construccion.

« En cambio un impuesto al suelo no puede ser
evitado por el propietario.
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LA IMPORTANCIA DEL IMPUESTO AL SUELO

 El capital si puede escoger la
mejor condicion fiscal,

.... el suelo no;

entonces... porque sacrificar
esa fuente fiscal.




EL IMPUESTO AL SUELO LO ABSORBE EL PROPIETARIO

El impuesto al suelo no puede ser trasladado al
productor (constructor) ni al consumidor
(usuario).

El propietario ya cobra un precio al maximo y
mejor uso, al tope por su posicion monopalica.

Por el lado de la demanda no hay margen del
consumidor para que este absorba algo del
Impuesto.

La totalidad del precio del suelo es ganancia del
propietario, nada es costo de produccion, por lo
tanto puede absorber la totalidad del impuesto.
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PAISES CON CIUDADES CON IMPUESTO AL SUELO
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EL EFECTO DEL IMPUESTO EN EL PRECIO

* Mientras mas alto sea el impuesto al
suelo, menor resultara el precio del
suelo.
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LA CAPITALIZACION DE LA RENTA Y DEL IMPUESTO

25 tralleEs- el

renta $100,000 2.5 millones
u —_— - . I
E precio del suelo = 1253 ”

CCCCECCCECCCCECCECCCCEE

tasa anual del impuesto predial = 0.2 %

renta - predial $95,000
preci6 menor del suelo = = 2.375 millones

tasad,000 m? 4%

El predial reduce los precios del suelo
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S| LA TASA DEL IMPUESTO ES MAYOR EL PRECIO DEL SUELO SERA MENOR

tasa de 0.8% anual
....... Gustavo A. Madero: 0.876% anual

o
....
...
4,
...
...
L

tasa de 0.2% anual

Ecatepec : 0.258% anual
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PROPIETARIO Y CIUDAD, SOCIOS DEL SUELO

Estado Unidos* Colombia* Filipinastndonesia* México?

J1LLLE

vivienda industriacomercio V. i.S.

ciudad 1.2% 1.7% 2.3% 0.07% 0.01% 0.21% 0.17%

propietario 2.8% 2.3% 1.7% 3.93% 3.99% 3.79% 3.83%

*Monterrey vs Houston

*Bird y Slack (2002) 3aMorales (2001)
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IMPUESTOS A LA PROPIEDAD SEGUN GRADO DE DESARROLLO

 Paises de la OCED: 1.44% del PIB
 Paises transicion: 0.54% del PIB
 Paises en desarrollo: 0.42% del PIB

Bird y Slack (2002)
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IMPUESTOS A LA PROPIEDAD EN 15 PAISES
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COMPARACION CON PIB PER CAPITA Y NIVEL DE URBANIZACION

Impuestos a la propiedad subnacional como % del PIB
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Bird y Slack, 2002
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INVERSION EN INFRAESTRUCTURA SOCIAL PRODUCTIVA

Inversion en servicios publicos y educacion.

Vs. inversion en infraestructura fisica para las
empresas.

Creacion de riqueza social y en su caso plusvalia
del suelo para vivienda.

Vs. creacion de riqueza individual y plusvalia de
suelo para empresas.
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CONTESTANDO LA PREGUNTA

 Un impuesto predial al suelo a un
nivel alto tiene tres efectos:

—reduce precios del suelo, lo que
atrae a empresas;

—no castiga Ila inversidn en
construccion;

— incrementa la recaudacion.
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CONTESTANDO LA PREGUNTA

* La inversion en servicios urbanos y
educacion logra:

—un capital humano que atrae a
empresas y que las empresas no
pueden organizar;

— evita inversion en infraestructura que
soOlo capitalizan los propietarios y
que las empresas si pueden
organizar.
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ADVERTENCIAS

 La realidad metropolitana de nuestras ciudades,
el riesgo de la competencia suicida y la polarizacion socio-
espacial.

 Las sentencias judiciales en contra de gravar

mas al suelo, la amenaza a la sobre-tasas a los baldios
o la oportunidad de introducir la base suelo.

« La Jurisprudencia en contra de la base renta, el
caso en contra del impuesto predial alto del pais.
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PUEC - UNAM
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