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Argumento

¢Por qué la regularizacidn de tenencia y/o urbanistica
parece ho mitigar la informalidad?

* Problema mas bien la ausencia de infraestructura urbanay servicios

¢Por qué es tan dificil de financiar infraestructura que
valoriza las dreas afectadas mds que su costo?

* Problema mas bien de gestion urbana que de falta de recursos

Falta de recursos o mal aprovechamiento/gestion de las
fuentes existentes

» Potencial del Predial, los regalos del patrimonio publico - derechos
de desarrollo
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Diagnostico

Politicas corrientes no suficientes quizds hasta mismo
perversas;

Necesidad de revisitar las premisas que
informan/inspiran las politicas corrientes - (y bloquean
acciones preventivas);

Mal aprovechamiento del potencial de recursos ya
existentes.
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Antecedentes

Politica publica

No muy exitoso en
promover una oferta
suficiente de suelo
servido a precios
accesibles.

Regularizacion y otros
programas de subsidio

plernas cortas para
enfrentar el problema

De ahi la magnitud, persistencia
y mismo la expansion de la informalidad

Martim O. Smolka BH Dez 2017



Politicas Convencionales

== |itulacion

- Seguridad de tenencia

== Meioras/Up-grading

- Urbanizacion de asentamientos
informales

== Zohificacion es
- ZEIS
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Reqgularizacion: argumentos a favor

d No regularizar no es una opcion politica
- Razones social/humanitarias

- Externalidades negativas (?)
» Violencia urbana
» Salud publica - epidemias eftc.
- Razones estéticas
L Estructuras ya existentes - Capital invertido en

vivienda etc.
[ Conveniencia: mas barata que nuevos desarrollos?
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Revisitando
loS
programas
de
regularizacion
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Revisitando costos de los asentamientos

A Vivienda de mala calidad
- Auto-producida - inadecuadal!
- Tluminacion, ventilacion etc

[ Densidades muy altas (por lo que es)

- Barrios en Caracas 251 hab/ha vs.
Copacabana 305 hab/ha!

 Costos escondidos de 'las soluciones
alternativas' de servicios e
infraestructura;

- e.g alcantarilladlo en condominio,
recoleccion de basura, entrega postal etc

d Ubicacion inadecuada
- e.g. riesgo ambiental

Vivienda

Uso del Suelo

Servicios

Localizacion
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Politicas corrientes quizas perversas

» SECOVIs - urbanizacién completa a US$38/m2

COSTO - Guarapiranga program - US$ 153.- /m? (Rocha et al.
oportunidad - 2001)
reparqcién VS. » Caracas US$ 57.20 /m2 (ref. CONAVI)

* Bogota = costo reparacion 2.7x veces el costo en
areas planeadas (Aristizabal y Gomez 2001)

nueva,

* Premio pago a fraccionadores

Signales/pr'emio * Fondo perdido - des-responsabilizacion de los
agentes privados

Atraccion nuevos - Alza en llegada de nuevos ocupantes en
ocupantes Asentamientos reqularizados (Helena Menna
Barreto)
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Planteos

QUltimas décadas - proliferacion de programas de
infervencion en asentamientos informales (AI);

d Acumula experiencia de do's and don'ts
- - Si hay buenos programas de mejoras,

dReconocimiento de que mayoria de las iniciativas
todavia en el campo del curativo;
Pocos estudio de eficacia/impactos:

- No hay mucha claridad sobre impacto real de los
programas - malos con ellos... peor sin ellos?

BH Dez 2017 Martim O. Smolka
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Aclertos

Reconocer que falta de servicios bdsicos es, frecuentemente, mds
onerosa que su provision

Considerar distintas modalidades de regularizacion de la tenencia,
incl. colectivas

Incluir los costos de 'no’ reqularizar en la evaluacion de
programas

Incorporar los asentamientos reqularizados al catastroy
impuestos locales

Disefiar y promover preventivos

R
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Desaclertos
Exaltar la informalidad como solucion;
Entregar titulos sin proporcionar servicios;
Ignorar la dindmica del mercado;
Restringir la movilidad de las familias;
Sub-evaluar la capacidad de pago de los residentes de los AIL;

No reubicar en situaciones que nos se puede reqularizar

et rtormdicad comosaoes
E
g tviessnproprcorrservices I
R ©
N
R A o
bevlr o copcidd de pogo de s residrresde s 41 G
E
o reubicar e situocones o rosse s regurier
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Necesidad de revisitar las premisas

Que inspiran las politicas corrientes (y bloquean acciones preventivas)

O Reduccion de la informalidad a la pobreza
- Des-responsabilizacion de los gestores locales
- Sobre-estimativa de la necesidad de subsidios

A Glorificacion de la informalidad (como solucion)
- Sub-estima costos individuales el que 'YA se paga’ y con eso la
capacidad real de pago de las familias
O Desconsideracion de los procesos corrientes de ocupacion
- Paradoja del no alcanzd

- Reftro-alimentacion de la informalidad por la complicidad perversa
entre el fraccionador y el ocupante.

- Informalidad 'turbinando’ la informalidad!
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Revisitando los ‘araumentos’

Sabedoria convencional Re-qualificaciones

(La gente es pobre y no Ya estan pagando!

puede pagar por la (coso de ser informal, precios
urbanizacion de la tierra etc.)

» Subsidos ex-ante o ex-
post alimentan el circulo
vicioso de la informalidad

“*Necesidad de subsidiar la
urbanizacion para los pobres

>Recursos externos deben »>Ya existen - recursos
de venir de la sociedad como latentes en el proceso de
un todo urbanizacion misma

Martim O. Smolka BH Dez 2017
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Desafios

Aumentar la capacidad de pago de las familias de bajo
ingreso sin afectar a los precios de la tierra

* Politicas de transporte
* Impuestos a la propiedad

Producir suelo servido (formal) a precios y/o
condiciones competitivas a las ofrecidas por los
fraccionadores - 'piratas'?

* Operacion Nuevo Usme en Bogotd
* Gonzalo Vallejo Restrepo Macro-Project en Pereira, Colombia,
* Urbanizador Social en municipalidades - Porto Alegre

Martim O. Smolka PR BH Dez 2017
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Hacia politicas preventivas
Reducir el hiato entre mercado formal e informal

Formalizacion del informal
Informalizacion del formal

Formal

Formal

Costos de
urbanizacion Informal

Expectativa de
regularizacion

NS Libertad urbanistica

Costos basicos

P’

Informal
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Aumento de la capacidad de pago sin
Incrementar los precios de la tierra

Sustitutos al crédito

- Costos de transportes

» Reduccidn de tasas de transporte y precios de la
tierra

» Capitalizacion del costo de transporte

- Impuesto al valor de la tierra
» Capitalizacién - (Bahl & Linn)

Martim O. Smolka BH Dez 2017
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Candidatos a pagar por la inversion publica

Quien paga | Instrumento Justificativa Inconveniente
Agencias Lelilg dqrqbilidad Endeudamiento
Prestamos beneficiando Estrés presubuestol
Externas genheraciones futuras presup ‘
Gobierno Transferencias - | Urbanizacion problema Opacidad fiscal
Central otros impuestos social general origen-destino
Comunidad Impuesto a la Externalidades :
: Penaliza ICC
urbana Propiedad Efectos generales
Usuarios de Tarifas Paga quienes usa
. > >
los servicios | ‘'User charges' (se beneficia) Costo Mrg > CMed
Tajas de impacto Nueva ocupacién Paga pero no incide
Promotores o de desarrollo presiona servicios Transfiere al usuario
Propietario | Contribucién de | Incremento resultante | Patrimonio valoriza
de la tierra Valorizacion de valor del suelo pero no el ingreso!

Martim O. Smolka
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Movilizacion social de

O Los regalos por la accion reguladora
O Recuperacion de costos en programas de mejoras

d La financiacion homeostatica entre carencia de
servicios y valorizacion (recursos potenciales) de la
tierra beneficiada

BH Dez 2017
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Muestra de Instrumentos Alternativos

Tipo Instrumento Tlustracion Comentario
Al valor del suelo Mexicali, México Carga exclusiva sobre la tierra (en
’ oposicion a la edificacion
Impuestos A
umento temporario . . - .
m mp . Buenos Aires subway, Argentina Beneficia a todos ciudadanos!
en la tasa del Predial
Contribucién de Bogotda mas de $1 billén Hasta el costo o a las +V de las obras
Mejora o valorizacion | Cuenca en Ecuador Virtualmente en todos paises
Tasas
. . . ; Cargas a por derechos adicionales de
Tasas de vinculo Muchas ciudades de Brasil en los 90's g P

edificacion por arriba de la norma (max)

CEPACs Agua Espraiada & ave Faria Lima Ave | Subasta abierta en el mercado - de

in SP Linea Verde Curitiba, Porto Rio | permisos - Operaciones Urbanas
Regulatorios

Cargas compartiendo LVI resultante de

Exacciones Impacto Vial en Guatemala actos administrativos
Reajuste de Tierra Proyecto Simesa en Medellin Colombia MR € GRS [ (1) T 6
Asociacién v Y tierra urbanizada redistribuida
i Oberationes Urbanas Puerto Madero en Buenos Aires, | Asociaciones PP redefiniendo normas en
P Argentina grandes proyectos de redesarrollo
Transf. de derechos | 3° Perimetral Avenida Porto Alegre, | Derechos de edificacién como moneda para
de construir Br adquisicion de tierras frente a ave.
Otros
Adaquisicion publica Operacion Nuevo USME Bogotd | Adquisicion publica de tierras a precios
de suelo Colombia anteriores al anuncio del prioyecto

BH Dez 2017 Martim O. Smolka 21 [ <




Regulacion inclusiva

dDesafio: de la Colonizacion al Gueto:

dZonificacion inclusiva
- ZEIS eftc.

dEnfrentando la Tirania del Mayor y
Mejor Uso

- Potencialidades de las cargas sobre las
edificabilidades OODC

QCLT

Martim O. Smolka
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Recursos generados - MSP

d CEPAC
- > $3 Billones

L OODC desde 2002-2017
- $890M:iliones en 2.514 proyectos - (U$354,000 p/u)
Note - muchos de HIS no pagan OODC

[ Proyectos individuales (FAR) CA=1 hacia 2.5
- $ 6 a 10 millones en terrenos de 3 a 5,000 m2
- i.e. $2,000 por +1.5 m2 de FAR edificable - =US$1,333 /m2

Q En 2015/16 (Crisis inmobliaria)
- OODC + CEPACs 6.64% e 4.23% de los investimentos
- Potencial >18%

Martim O. Smolka




Subsidio cruzado?

dPara un edificio en un terreno de 4,000m?2

(Donde se adquiere 6,000 m2 adicionales
por un os $6 millones

- Con 30 Viviendas de ricos de $200 mil se
construye 200 viviendas de pobres a $30 mil

30 zoom

Martim O. Smolka
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Fideicomiso de la Tierra: Como funciona?

P Tierra pertenece al

Fideicomiso una
entidad sin fines de
ganancia

El propietario original de la tierra
alquila la tierra por 99 anos -
garantizando con eso las tasas al FT

Solo la edificacidn
(residenciales o
comerciales) son de
propiedad individual -
pero no el suelo

La reneqociacién del alquiler ©
de la tierra mantiene las ,
viviendas asequible a los
compradores subsecuentes

Martim O. Smolka
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CLT - Fideicomiso de la Tierra del
Cano Martin Pena
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Conclusiones/recomendaciones

J Actuar en los componentes mas estructurales
que inciden sobre el precio de la tierra;

- Criticos: fiscal, transporte y regulatorio;

O Percepcidn de la real capacidad de pagos de los
'pobres’ que embota alternativas;

d Alternativas de financiacion de infraestructura
urbana y la vivienda social

BH Dez 2017 Martim O. Smolka
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Prevencion a la informalidad

» Politicas curativas - alto costo y

Debe hacerse alimentan la informalidad

* La legislacion existente mas

Puede hacerse permisiva que se supone

+ Demostracion practica de que se

Ya se ha hecho puede hacer

- Integrar y universalizar

Martim O. Smolka




fonco"
&

Preguntas?




Thank you

MARTIM SMOLKA, DIRECTOR, PROGRAM ON LATIN AMERICA AND THE CARIBBEAN
LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY
MSMOLKA@LINCOLNINST.EDU

L LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

113 BRATTLE STREET CAMBRIDGE MA 02138 LINCOLNINST.COM @LANDPOLIC




LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

Snior Fellow and Director of the

Latin America and the Caribbean

Lincoln Institute of Land Policy |
113 Brattle Street cuar L
Cambridge, MA 02138, USA "o/

Costa Rica
aaaaaa

RIS ST

Tel: 1- (617) 503 2155
Fax: 1-(617) 661-7235
e-mail: msmolka@lincolninst.edu wf B

http:\\www.lincolninst.edu [y

Martim O. Smolka


mailto:msmolka@lincolninst.edu

L | LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

El predial facilita el acceso del pobre al suelo

...los precios del suelo urbano son frecuentemente tan altos que
la poblacién de bajos ingresos no tiene coOmo comprarlo,
en virtud de su renta disponible y
condiciones prevalecientes en el mercado de capitales,
gue les impiden acceder a financiamientos con tasas impositivas accesibles.
En la medida en que la receta de impuestos sobre el suelo tiende a
ser capitalizada en menores valores del suelo
(ya que tal impuesto reduce la rentabilidad futura esperada sobre el suelo),
dicha receta expropiaria parcialmente los derechos del propietarios corriente
y constituye también un préstamo a los futuros propietarios,
gue ahora pueden adquirir el suelo a precios mas bajos,
aunque teniendo que pagar mayores impuestos prediales en el futuro.
Si la poblacién de bajos ingresos no puede comprar tierra por falta de liquidez
y acceso al mercado de capitales,
el impuesto sobre la propiedad puede representar un
instrumento de politica para ampliar su acceso ala propiedad de suelo.

Bahl, Roy W., and Johannes F. Linn. Urban Public Finance in Developing Countries.
Washington DC: Published for the World Bank by Oxford University Press, 1992 p.168 -
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Rentabilidad relativa en el mercado informal
de alquiler en las Metropolis latino-

americanas
Pais/ciudad 7 alquiller/precio
Buenos Aires/Argentina 2.28
Mexico DF/Mexico 1.09
Lima/Peru 1.51
Rio de Janeiro/Brasil 2.37
Bogota/Colombia 3.20
Venezuela/Caracas 0.70

Fuente: Abramo 2006, Infomercado AL, The Volatility of the Informal Dwelling: the Growth of the Informal
Rental Market in Rio de Janeiro, Brazil, LILP research report
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Caracas

Habitaciones er?,lerdS% ;\rl\qbllseg Rentabilidad
1 1.542,36 88,58 5.74%
2 8.304,26 137,86 1.66%
3 1345251 | 13852 1.03%
4 16.940,20 | 133,91 0.79%
Fuente: Presentacion de Roberto Briceno,

Teolinda Bolivar y Iris A Rosa “Caracas Informal
Land Market” July, 2006
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Alternativas de Urbanizacion Popular

E 0S
Informal ,5:;;?:1, Usme Ur'bsa:ci:iz;dor
Uso Neto 70% 50% 48% 50%
Suelo s 8 . 2
Uso Ag Urbana (sancion) Negociada

9 21 174 18
Infrastructure | pinimal Full (limited) Flexible
Margin de 11 26 52 52
ganancia (58%)! (47%) (15%) (18%)
Precio Final 26 55 243 28

(1) Sub-estimada por la mayor relacion numero de lotes area total

(2) Compartido con propietarios - USME o US
(3) Promedio ponderado del precio/m2 — incluyendo por ex uso coemrcial a 70/m2 hacia precio efectivo a Vivienda social

(4) Solo incluye las inversiones infrastructura internas al proyecto

BH Dez 2017 Martim O. Smolka
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Efectos en los precios por cambios administrativos
en el usos de suelo (Factos Estilizados)

. Precio . Plusvalias en
1;? ° dde antes del Incremento Precuob!a %5 un lote de
C“gersuzlo““ cambio (%) (Usé/my) D000 m?
(US$/m?) (US$)
Conversion Rural 5 400 10 40 000
a Urbano
Edificabilidad 100 80 180 400,000
Zonificacion 200 100 400 1,000,000

Source: Preparado por el autor.
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Efectos en los precios por cambios administrativos

Tipo de Precio Mlias en
il Gla e antes del ’ e de
cambio ¥,000 m?

del suelo (US$/m?)

Conversion Rural
a Urbano

Edificabilidad 180 400,000

400 1,000,000

Zonificacion

Source: Preparado por el autor. |<
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Perioados de llegada ae las ramilias residentes vs.
de las intervenciones regularizadoras
(NUcleos: V. Olinda y Bardo de Uruguaiana)

45,00

40,00

35,00

30,00

20,00

15,00

percentagem do total de familias moradoras

5,00

antes de entre 1970 e entre 1975 e entre 1980 e entre 1985 e entre 1990 e entre 1995 e
1970 1974 1979 1984 1989 1994 1998

@mV.Olinda [ Uruguaiana
MarTim U. Smoika
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vs. de las intervenciones regularizadoras
(favelas Santa Lucia Il e Esmeralda)

w
o

N
(&)

N
o

J

percentagem do total das familias moradoras

0

antes de entre 1970 entre 1975 entre 1980 entre 1985 entre 1990 entre 1995
1970 e 1974 e 1979 e 1984 e 1989 e 1994 e 1998

@ Sta Lucia B Esmeralda
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(Uasd

Tipo4

39.66 m-de 40.24 m=de 43.39 m=de
construccion construccion construccion
* Cielo falso * Cielo falso
* Piso ceramico * Piso ceramico
* Pintura en toda la casa * Pintura
\ * Tres dormitorios en toda la casa
* Bano enchapado * Tres dormitorios
con azulejos . * Bano enchapado
¢ Puerta balcon = v i con azulejos
* Defensas * Puerta balcén
* Area de cochera * Defensas
e Jardin - L * Area de cochera
* Jardin

Financiamiento: T
Bancario = 7 Financiamiento:

_] Bancario

TABLA DE CUOTAS 30 ANOS PLAZO, 6.75%

TIPO 4 TIPO 8 TIPO5 | 3
| MONTO VIVIENDA 3 26,170.00 | $ 26,500.00 [ § 28,515.00 - 7 "
FINANCIAMIENTO $ 23,663.00 | § 23,850.00 | $ 25,663.50 | s, B |
INGRESO FAMILIAR $ 644.00 | 3 65149 |$  697.20
CUOTA MENSUAL $ 19320 8 19545 |$  209.16 |




BH Dez 2017

L I LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

Recuperacion de costos de mejoras

Valor de la propiedad antes del beneficio  US$ 8,000

Costo de la mejora por domicilio US$ 2,500
Tasa de valorizacidn por las mejoras 30%
Tasa del impuesto predial 1%
Periodo de capitalizaciéon - anos 30
Tasa de recuperacidn 65%

<
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Costos de las inversiones en
infraestructura no se transfieren

directamente a los precios

Incremento del valor de la tierra depende de la

relativa escasez de servicios
Conexion entre la cobertura espacial de ciertos tipos de

A
infraestructura urbana y rentas o valor de la tierra
| Homeostasis ‘

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

Acceso adicional a
cada Servico [| Areas debajo de la curva =
5-10 15-20 | 25-30 ' Plusvalias a ser recuperadas
* Agua 11 . 1 5 1 3'2 1 '02 Mientras mas esencial el
+ Pavimentagdo 9.1 | 48 | 3.4 | 258 Pavimentacion SEMVICio, mas externa [a curva
Energla eléctrica
+Saneamento 8.5 1.8 0.3 3.03 —=nerda
V/C=1 Agua
Alcantarillado

Fonte:

* - MLV. Serra, D. Dowall ¢ I.M. da Motta— Analise do Mercado de solo urbano em Metropoles do Brasil —a 0% 0-"0 d e |a Ci Udad prUViStO del SEWiCiC- 100%

RM doR_ecl]’e - Agosto de 3003_— pg 65, Bgnco _\.1 undial, Cities Allanlce. :PEAe f]DE_.\rI

**_ Avaliagio de Glebas. REVISTA CONSTRUGCAO (2001) em Fev de 2001 - 1USS = RS 1.987 V = incrementﬂ en el Vﬂlor de Ia tierrﬂ
C = costo de la inversion

BH Dez 2017
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Habitacion <-> Localizacion

Valor presente del costo de transporte entre:

Localizacion en la periferia vs en el centro!

US$ 2- por dia
) Gasto familiar anual = US$1,320.-
22 dias al mes ~

-
2 personas en la casa Valor presente (30 anos)

Tasa de interés 6% a.a KVP: US$ 18,347.- )

O sea el costo de transporte en la periferia consume
el 3/4 o 75% del precio de una vivienda popular de

25K! -
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Relevancia del Suelo Urbano

0 81% del A $ vivienda 1950-2012 por
A $ Suelo! (Ref. McKinsey)

A Gap de infraestructura de $1Trillion
vas a 1.6 trillones por el suelo!

s = 0 Distorsiones resultando en altos
“  precios de suelo desde 1960 =>
e reduccion de >13% en el PIB
“Q * (Economist April 4, 2015)
iiede” ¥ O Suelo = 40/60% del $ del estoque
" inmobiliario urbano
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