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Resumen

La transformacion de asentamientos precarios en las ciudades requiere de recursos de financiacion
que muchas veces exceden los presupuestos locales. En este articulo se propone como mecanismo
de financiacion la utilizacion de las plusvalias urbanas y de una porcion de las rentas de la ciudad
obtenibles en impuestos prediales, estos Gltimos como mecanismo temporal para apalancar dinamicas
econdmicas en areas con alto potencial econéomico. Los recursos asi obtenidos, que se generan por
los usos del suelo, son a su vez mecanismos de transformacion urbana en lugares con asentamientos
precarios y mejor aprovechamiento del suelo, en una perspectiva de dindmicas econdémicas y
mejoramiento del bienestar.
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Abstract

The transformation of slums in cities requires funding resources that often exceed local budgets.
This paper proposes as a funding mechanism utilizing urban surplus value and rents obtainable city
property taxes, the latter as a temporary mechanism to leverage economic dynamics in areas with
high economic potential. The funds thus obtained, which are generated by land uses are themselves
mechanisms for urban transformation in areas with slums and better land use, in a perspective of
economic dynamics and improved welfare.
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Introduccion

En su articulo “The city as a firm”, Vickrey (1977) propone el Teorema de
GHYV, basado en los aportes teoricos de George (1879) y Hotelling (1938). George,
propuso un impuesto unico sobre la renta del suelo diferencial, como instrumento
de distribucion de la riqueza; Hotelling, sugiri6 que un impuesto al valor de la
localizacion de la tierra podria utilizarse para pagar los costos fijos de las plantas
de energia eléctrica, las obras hidraulicas, los ferrocarriles y otras industrias, cuyos
costos fijos son grandes, para bajar al nivel del costo marginal los precios cobrados
por los servicios y productos de estas industrias. Vickrey sefialé que las rentas del
suelo en las ciudades podrian equipararse al monto de los subsidios requeridos
para que las actividades con economias de escala vendan sus productos a precios
equivalentes a sus costos marginales.

Este trabajo acoge la idea Vickrey, acerca de las rentas del suelo como
equivalentes a subsidios requeridos para financiar bienes y servicios publicos, pero
en este caso se hace una aproximacion a la necesidad de transformar asentamientos
precarios en las ciudades. Para dar fuerza argumental a la transferencia de recursos
de rentas del suelo, a la transformacion de asentamientos precarios, se tienen en
cuenta los principios de la economia del bienestar, cuyos contenidos permiten
valorar las medidas de politica que puede tomar una administracion publica local?

frente al problema de los asentamientos precarios. En efecto, el Optimo de Pareto
puede considerarse como un criterio para valorar acciones de una administracion
publica: indica, desde la perspectiva de la politica publica, que cualquier medida que
tome una administracion local puede ser considerada deseable, si con ella se obtiene
los siguientes efectos:

*  Que todos los individuos de la ciudad se encuentren en una mejor situacion.

*  Que la situacion de algtin individuo en particular mejore, sin que empeore la
situacion de los demas.

Con respecto al problema de los asentamientos precarios, son dos los criterios
que se anteponen a la aplicacion de los principios del bienestar’:

* Laexistencia de los asentamientos precarios obedece a fallas de mercado.

e Una actuacion positiva promovida por la administracion publica puede
mejorar la situacion de los asentamientos precarios®.

2 La mayor cuota de responsabilidad en la generacion de suelo y en la solucion de los problemas del habitat
(vivienda y entorno) corresponde a las administraciones locales.

3 Davis y Whinston (1961) hacen aportes de interés al incluir los elementos de la economia del bienestar en la
perspectiva de los problemas de renovacion urbana. He acogido parte de la argumentacion de estos autores.

4 Al término mejorar le damos un alcance que se diferencia de acciones remediales tradicionales en la politica
publica, por ejemplo, ciertas acciones de mejoras de vivienda en asentamientos precarios, sin tener en cuenta las
condiciones del entorno.
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Las reflexiones sobre las nociones de bienestar encuentran apoyo en el
instrumental de Samuelson (1947), referido al “/ocus de posibilidades” de una
comunidad. La comunidad se compone de dos individuos que actfian en el mercado.
Para nuestro proposito, se utiliza el término ciudad a cambio de comunidad, y los
dos individuos que conforman la comunidad son reemplazados por dos situaciones:
la ciudad sin asentamientos precarios y la ciudad con asentamientos precarios, cuyas
definiciones presentamos en el recuadro 1°. Para el desarrollo de los contenidos del
presente trabajo tenemos en cuenta las siguientes denominaciones:

* Ciudad sin asentamientos: la denotamos como f
* Ciudad con asentamientos precarios: la denotamos como p

Segun el principio de bienestar referido a “una mejora en la situacion de algiin
individuo enparticular, sinque empeore lasituacionde los demas”, los desplazamientos
de las dos situaciones de la ciudad (fy p) en el “/ocus de posibilidades” de Samuelson
(figura 1), establecen las condiciones del 6ptimo de Pareto. Este se puede lograr
mediante impuestos y subsidios de suma fija. En términos simples, estas ideas
significarian que las rentas que la ciudad genera en las areas donde existe potencial
econdémico (f), y que las captura la administraciéon publica, pueden subsidiar los
costos de transformar asentamientos precarios en las ciudades.

Figura 1. Locus de posibilidades

Po

Po

Fuente: Graaff, 1949.

5 Para una ampliacion de los referentes conceptuales véase Arcos, O (2013). Nociones del bienestar en las
interrelaciones ciudad sin asentamientos precarios- ciudad con asentamientos precarios Revista Lebret (5)
Bucaramanga, Colombia: Universidad Santo Tomas, pp. 53-68
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Definiciones:

Ciudad con asentamientos precarios. Se refiere a areas de la ciudad
deteriorada o areas que tuvieron origen ilegal o informal.

Ciudad sin asentamientos precarios. En oposicion a lo anterior:

« Areas consolidadas de la ciudad. Se asimila a las areas con nivel
de méxima rentabilidad alcanzada por las actividades econdémicas alli
desarrolladas. Las categorias centros y subcentros de la ciudad son
pertinentes a esta nocion.

« Areas de la ciudad con potencial econémico. Areas de la ciudad
susceptibles de transformacion —en virtud de su localizacion o valor de
sitio—, mediante cambios de uso o escalamiento en intensidades de uso
del suelo, a partir de procesos de planificacion de la ciudad y de acciones
de la administracion publica. En esta categoria se incluyen: i) las areas
de la ciudad que antes fueron informales y que se fueron formalizando
(legalizando) a través del tiempo y que se constituyen en escenarios con
potencial econdmico; y ii) las areas objeto de renovacion urbana, a causa del
deterioro progresivo.

Hemos sefialado que la ciudad la componen fy p. Tanto en fcomo en p se expresan
escalas de preferencias definidas de los ciudadanos. Asi, f'y p representan indices de
utilidad ordinal. Acogemos la convencion de la economia del bienestar, de que f
aumenta su utilidad siempre que esa parte de la ciudad satisfaga en mayor medida sus
preferencias. Cuando esto ocurre, su bienestar aumenta. Lo mismo es aplicable a p.
En las interrelaciones que se presentan en la ciudad entre /'y p, se asumen economias
y deseconomias externas.

Se pueden fijar, en un momento determinado, el nivel de la ciudad sin
asentamientos precarios en f, y el nivel de la ciudad con asentamientos precarios en
p, El nivel que podra alcanzar el valor de la ciudad con asentamientos precarios (p),
dependera de:

(1) El valor de la ciudad sin asentamientos precarios, f,
(2) La oferta de bienes y servicios de que disponga la ciudad®.

(3) La posibilidad de:

6 Se considera la oferta existente y la oferta que puede suscitarse de la dinamizacion de actividades economicas en
areas de la ciudad con potencial economico. Tanto el potencial economico como las actividades que se puedan
desarrollar en ciertas areas de la ciudad, depende del nivel y la naturaleza de las relaciones de intercambio
alcanzados por la ciudad internamente, con las regiones del pais y con el resto del mundo. Los cambios en los
usos del suelo y las actividades que se desarrollen en ellos dan sefiales del tipo de transformacion que se da en
bienes y servicios en ciertas areas de la ciudad.
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Transformar bienes y servicios de una clase en bienes y servicios de otra,
mediante el desarrollo de areas de la ciudad con potencial econéomico.

Transformar asentamientos precarios, mediante la transferencia de rentas
del suelo urbano, desde las areas con potencial economico desarrolladas.

La magnitud de las transformaciones a las que se refiere el punto 3 depende
de la cantidad de recursos de capital —publicos y privados— que se movilicen en
ese proceso’. Al considerar las posibilidades de transformacion, colocar a p en la
mejor posicion posible, sujeto a /=, se convierte en el problema de establecer las
condiciones del optimo general paretiano.

Suponemos la solucion que dard el valor particular de p, como p,, correspondiente
a f,. Al fijar f'en cualquier otro nivel se obtiene otro valor de p. Este procedimiento
permite trazar un locus en el plano (f, p). Este es el locus de posibilidades de
Samuelson, que se ilustra con PP, en la figura 1. La ciudad con asentamientos
precarios p, solo podra mejorar a expensas de la ciudad sin asentamientos precarios f.

Con base en Samuelson y Graaff (1949) es posible afirmar que se aseguran los
movimientos hacia el locus cuando se establecen las condiciones del dptimo general
paretiano; los movimientos a lo largo del locus se logran mediante impuestos y
subsidios de suma fija, que supone no cuestan nada recaudar y distribuir. Cualquier
punto en el locus P P, siempre serd mejor —en el sentido en que es mejor la posicion
de /'y de p—a cualquier punto en la parte inferior del ocus®. Al respecto, apoyandonos
en Samuelson, no podemos decir que un punto del /ocus, como A, sea mejor que
un punto fuera del /ocus, como C, porque en A, la situacion de los asentamientos
precarios (p) esta peor que en C. Pero podemos afirmar que A es potencialmente
mejor que C, porque, necesariamente, existe un punto B, en donde tanto f como p
estan mejor que en C, y al que puede llegarse mediante una simple redistribucion de
la riqueza.

Sefialamos también que una administracion tiene por objetivo, entre otros
asuntos relacionados con la eficiencia econdmica y el bienestar social, transformar
los asentamientos precarios que han surgido en las ciudades, y para ello las normas
han establecido un conjunto de instrumentos que las administraciones han venido
aplicando como una forma de obtener dichas rentas. En este trabajo tenemos en cuenta
dos instrumentos de captura de rentas del suelo: la plusvalia urbana y el impuesto
predial, entendidos como proxy de rentas urbanas derivadas de las actividades
economicas que se desarrollan en el suelo urbano de acuerdo con los usos residencial,
industrial y comercial.

7 La aplicacion de conocimientos de teoria dinamica del bienestar puede contribuir a las estimaciones de los
recursos de capital requeridos para las transformaciones en la ciudad, de manera gradual y progresiva en el
tiempo, dado que la ciudad es dindmica y cambiante en el tiempo.

8 Por los principios del Optimo de Pareto, entre los puntos del locus no se puede juzgar, sin tener un criterio para
las comparaciones interpersonales de bienestar.
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Un par de consideraciones previas: Participacion de las ciudades
en el PIB nacional y coordinacion administrativa

El criterio de bienestar adoptado y el instrumental de Samuelson indican
posibilidades para que una administracion instaure reglas de juego a su favor,
frente al reto de los asentamientos precarios, estableciendo una estructura de rentas
apropiada desde la dinamica de nuevos usos del suelo o de uso intensivo en areas con
potencial econémico en la ciudad. El hecho de basar el modelo en tales dinamicas
presupone en las ciudades una importante actividad econémica y una significativa
participacion en el PIB nacional. Las variables de productividad y competitividad en
las ciudades constituyen referentes sobre su capacidad de generar valor agregado.
Estos datos son importantes, en tanto prefiguran el margen de maniobra que tienen
las ciudades para emprender transformaciones en sus territorios.

Elmodelo de generary capturar rentas a través de la actuacion de laadministracion,
y de transferirlas a la transformacion de los asentamientos precarios, presupone que
la ciudad se ha persuadido de aceptar el esquema de redistribucion que se propone,
con el argumento de que la subsiguiente expansion de la renta en las areas de la
ciudad donde se transforman los asentamientos precarios tendra efectos positivos en
la ciudad, en su conjunto, en virtud de las interrelaciones que se establecen entre las
distintas areas de la ciudad (Richardson, 1968, p. 170).

Otro aspecto clave que se vislumbra como una condicién necesaria y suficiente
es la coordinacion de la administracion. Puesto que el objetivo de la politica de
transformacion de asentamientos precarios exige de parte de la administracion
dinamizar y capturar las rentas del suelo urbano’, supone una coordinacion de
las decisiones de los agentes tanto en la dindmica que se genere en las areas con
potencial econdémico como en las areas de asentamientos precarios. La coordinacion
previa debera facilitar la concurrencia de los agentes y la puesta en marcha de las
inversiones requeridas.

9 Smolka y Amborski (2000, p. 3) subrayan el papel que desempena una administracion ptblica en la generacion
de rentas: “En este sentido, aunque ciertas acciones tomadas directamente por los duefios privados de tierra
pueden elevar el valor de la tierra, esta situacion es mas bien excepcional. La situacion mas frecuente es que esto
Gltimo proviene de acciones realizadas por otros actores y no por los duefios privados de tierra, en particular,
por las acciones del sector publico, por ejemplo en los casos en que otorga permisos para el desarrollo de usos
especificos de la tierra o densidades, o a través de inversiones en infraestructura. El incremento del valor de la
tierra también puede darse a través de mecanismos de mercado, como por ejemplo, un incremento de la poblacion
urbana. En cualquiera de estos casos, queda claro que los duefios de la propiedad no realizaron nada para elevar el
valor de la tierra y que puede ser socialmente deseable que el sector publico capture todo o parte del incremento
del valor”.
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Consideraciones sobre la actuacion de una administracion en la
generacion y captura de rentas

Casi todos los paises tienen en sus marcos normativos un conjunto de posibilidades
de actuacion del sector publico en materia de politicas de gestion del suelo y de
programas de vivienda. El marco normativo actual en Colombia, cuyo referente
mas importante es la Ley 388 de 1997, de Ordenamiento Territorial, contiene un
amplio instrumental que las ciudades colombianas han venido aplicando de manera
progresiva en el desarrollo de sus politicas de gestion del suelo, ordenamiento del
territorio y programas de vivienda.

Bogota es una de las ciudades con mayor desarrollo en el marco reglamentario
y en la aplicacion de los instrumentos normativos. Pero hasta el momento, la ciudad
no ha hecho un ejercicio de estimar cual es la magnitud de los costos que la ciudad
deberia asumir para solucionar problemas de asentamientos precarios y tampoco
cuales serian los beneficios.

El propdsito de solucionar problemas de asentamientos precarios con rentas del
suelo urbano obtenibles en areas de potencial economico en las ciudades, exige a una
administracion responder los siguientes interrogantes:

*  ;Quétipo derentasyen qué magnitudes se generarian en las dreas de potencial
econdmico de la ciudad, a lo largo del tiempo?

* ;Qué rentas futuras se generarian en las areas con asentamientos precarios
susceptibles de transformacion?

Sin ser exhaustivos, el procedimiento minimo de las acciones de una
administracion implica:

e Tener en cuenta, como punto de partida: el nivel dado de imposicion fiscal
sobre la propiedad de los inmuebles, por tipo de uso del suelo, tanto en areas
con potencial econdmico como en las areas con asentamientos precarios'’.

*  Movilizacion de fondos para dinamizar areas con alto potencial econémico
(es una condicion previa a la dinamizacion de la transformacion de
asentamientos precarios).

» La dinamizacién incluye la disposicion de suelo para el desarrollo de los
proyectos. La administracion de una ciudad puede acudir a las figuras
previstas en su corpus normativo. Se mencionan algunas:

10 Esde suponer que en los casos de ilegalidad no existe ningtn tipo de imposicion.
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*  Asociacion entre participes.

*  Expropiacion por via administrativa. Este proceso evita, en teoria,
procesos especulativos de alza de precios. Permite superar el obstaculo de
propietarios renuentes a las iniciativas. Genera externalidades positivas.

*  Adecuacion de suelo, infraestructura (inversion publica).

*  Desarrollo de los proyectos (la administracion puede participar aportando
suelo, como proporcion de los recursos de capital y, por tanto, obtener
de su aporte la proporcion de beneficios correspondientes a la tasa de
interés del mercado).

Modalidades de captura de rentas

Impuestos

Smolka y Ambroski (2000, p. 5), sefialan: “... con respecto a los impuestos a la
propiedad en general, y al valor de la tierra en particular, se debe destacar desde el
comienzo que cualquier impuesto sobre el valor de la tierra es una forma de captura
de plusvalias en tanto y en cuanto, por definicion, los valores de la tierra estan
constituidos por incrementos acumulados del valor de la tierra. Por otra parte, dado
que un impuesto al valor de la tierra reduce el flujo de ingresos esperados a ser
generados por un cierto uso de la tierra, y el efecto de capitalizacion del valor actual
de la tierra que ello produce, pueden asi mismo ser vistos como una forma de captura
de plusvalias™.

El impuesto predial o impuesto a la propiedad es un impuesto periddico. En la
mayoria de los paises, el impuesto hace referencia al suelo y las mejoras, es decir, al
precio global del inmueble Jaramillo (2006, p. 46); Morales (2003, 2004); Smolka y
Ambrosky (2000); Smolka y Furtado (2001), entre otros. El hecho de que el impuesto
predial se refiera al precio global del inmueble, dificulta la nocion de neutralidad del
impuesto aplicado a la tierra, segun lo han sefialado George, Hotelling y Vickrey,
en tanto se supone que al gravar la tierra no ocasiona pérdidas de bienestar, ni en la
esfera del consumo ni en la esfera de la produccion. Gonzalez (2010, p. 7) subraya
que en la logica de George, el terrateniente no puede trasmitir el impuesto a la tierra
—que es el elemento completamente ineldstico con respecto al precio— al comprador,
a través de un aumento del precio. En este sentido, agrega:

... el impuesto seria un tributo ‘neutral’, y ello quiere decir que el gravamen a
la renta no distorsiona los procesos de mercado. La neutralidad del impuesto es
un argumento a favor de su implementacion. La teoria convencional siempre se
ha mostrado partidaria de la neutralidad tributaria, y si los tributos a la tierra
cumplen con esta condicion, no habria ninguna razén para rechazarlos.

Esto es claro, si el impuesto se refiriera solamente al suelo y no incluyera la
edificacion. No es muy clara la neutralidad en el caso de la edificacion, puesto que

REVISTA

Lebret



Plusvalias urbanas e impuesto predial, como fuente de financiamiento en la transformacion...

parte del costo del impuesto puede facilmente trasladarse al consumidor final. Es mas
facil ver el tema de la neutralidad en los momentos en que se generan los incrementos
del precio del suelo por acciones administrativas, en particular cuando se aplica, en
el caso colombiano, la participacion en plusvalia: el mecanismo de medicion permite
sustraer estrictamente, en las estimaciones, las variaciones de los precios del suelo, a
través del denominado método residual Borrero (1997, 1998).

En teoria, un célculo de las rentas del suelo a partir del impuesto predial es
plausible. Habria que descontar la porcién del gravado que corresponderia a la
edificacion y su nivel de depreciacion. No obstante, dado que la estimacion del
impuesto remite al criterio de area, y que el impuesto hace la distincion para distintos
usos (residencial, industrial, comercial, institucional), la diferenciacion de las rentas
por cada inmueble en cada una de esas modalidades de uso se torna muy compleja.
No solo habria que diferenciar las proporciones del impuesto en suelo y edificacion,
sino también habria que hacerla por tipo de uso.

Tasas

“Las tasas impuestas a los propietarios de tierras que se benefician de algun tipo
de inversion publica son la forma mas reconocida de capturar el incremento al valor
de la tierra” (Smolka y Ambroski, 2000, pp. 6-7). Casi todos los paises tienen normas
que les permiten capturar, mediante tasas, los incrementos del valor de la tierra
ocasionados por inversiones publicas'. El criterio es que la obra, por lo general,
aumenta el patrimonio de los propietarios de los predios beneficiados y que por lo
tanto ellos deben aportar a la financiacion de la obra. La logica de funcionamiento
del gravamen es: aportes monetarios de los terrenos aledafios beneficiados por la
obra —proporcional a la distancia—, vs monto de la inversion.

Instrumentos regulatorios

Existe también, en muchos paises, un conjunto de normas y mecanismos que
permiten capturar parte de los incrementos de los precios de suelo. Mencionamos
dos, para el caso colombiano.

(i)  La participacion en plusvalias.

La nocién que sustenta este mecanismo es la misma de la Contribucién de
Valorizacion: las acciones estatales en la ciudad a menudo provocan incrementos
muy cuantiosos en los precios de determinados terrenos, favoreciendo
enormemente a sus propietarios; parece razonable que los beneficiarios pasivos

11 En Estados Unidos y Canada la tasa de impacto/cargo por desarrollo es de larga tradicion: se destina a pagar
la totalidad o parte del costo del capital de infraestructura. Colombia es uno de los pocos paises de América
Latina que viene aplicando una figura similar, desde hace décadas, para financiar obras publicas, obteniendo los
recursos de los beneficiarios directos de las obras: la Contribucion por Valorizacion.
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de estas acciones colectivas, hagan participes a la comunidad, al menos en
parte, de estos beneficios (Jaramillo, 2000, p. 6).

Frente a las acciones que puede tomar una administracion, en el marco de
procesos de planificacion, v. gr., cambios en la reglamentacion de usos o intensidades
de uso del suelo,

... los efectos sobre los precios parecen ser mas previsibles tanto en su monto,
como en su rango espacial, que en general esta delimitado... [la participacion
en plusvalia], es una herramienta muy valiosa con fines redistributivos, como
soporte de la financiacion municipal y como elemento de planificacion urbana
[...], puede asimilarse a un impuesto capitalizado (por una sola vez) (Jaramillo,
2000, pp. 6-8).

En otros términos, se asemeja a un impuesto de suma fija, cuyo costo de recaudo
y distribucion es nulo. La base de calculo de la plusvalia es la diferencia que
resulta de comparar el precio del suelo antes de la accion administrativa y
después de ella.

(ii) La distribucion equitativa de cargas (costos) y beneficios de la urbanizacion.

El mecanismo busca que los propietarios del suelo y los urbanizadores
contribuyan —en virtud del incremento de los precios del suelo—, mediante
cesiones del suelo, a cubrir la totalidad o parte de los costos generales (vias,
espacio publico, obras de infraestructura) atribuibles al desarrollo de sus
terrenos'?.

Seleccion de modalidades de captura de rentas, para el modelo de
interaccion entre ciudad con asentamientos precarios (f) y ciudad sin
asentamientos precarios (p)

Acogemos la afirmacion que hace Jaramillo (2003, p. 12) con respecto a las
rentas urbanas: “Las diferentes rentas que aparecen en la ciudad se imbrican en su
territorio, de tal manera que cada lote individual soporta una combinacion de ellas,
que conforman lo que pudiéramos llamar la renta urbana total de cada uno”. Esto
significa que cualquiera de las modalidades que se han mencionado puede contener
particularidades de las distintas rentas que se generan en suelo urbano.

El impuesto predial puede considerarse como un proxy de las diferentes rentas
periddicas del suelo que aparecen en la ciudad, no obstante, sus limitaciones en cuanto
a que no expresa la magnitud real de las rentas que se generan®. La participacion
en plusvalia refleja también la combinacion de distintos tipos de rentas, pero a

12

REVISTA

En Bogota, Colombia, el Decreto 252 de 2007 permite que el desarrollo de los proyectos incluyan un porcentaje
del area a vivienda de interés social. No obstante, la obligacion no parece un instrumento de captura de los
incrementos en los precios del suelo, sino de compromisos relacionados con la disminucion de la segregacion y
la solucion a la no disponibilidad en la ciudad de suelo con destino a vivienda de interés social.

En el mejor de los casos, el impuesto predial se estima en promedio, en casi todos los paises de América Latina,
sobre el 70% del valor comercial de los inmuebles.
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diferencia de la fraccion anual del precio del suelo que pueda verse reflejada en
el impuesto predial, la participacion en plusvalia refleja el precio del suelo en un
momento de transaccion comercial.

Para nuestros propositos de disefiar un modelo de dinamizacion y generacion de
rentas urbanas en areas de la ciudad con potencial econémico y de transferencia para
financiar la transformacion de asentamientos precarios, proponemos el uso de dos
modalidades de rentas del suelo: La participacion en plusvalia y el impuesto predial.
De este precisamos: la magnitud agregada del incremento en cada area con potencial
econdémico desarrollada, y en cada area con asentamientos precarios transformada.
Con esas dos fuentes de recursos, una administracion puede aproximarse a una
cuantificacion de las rentas que se generan en determinadas areas de la ciudad y
en determinados periodos, y también puede establecer el margen de actuacion, el
ritmo y la intensidad de las inversiones que se requieran para transformar las areas
con asentamientos precarios. Las dos fuentes de recursos deben considerarse,
durante el tiempo que se calcule puede tardar la administracion en transformar los
asentamientos precarios, como recursos con destinacion especifica.

Los argumentos para seleccionar estas dos modalidades de captura de rentas
del suelo urbano con destino a la financiacion de los asentamientos precarios, son
la conveniencia y la viabilidad politica. Proponer que una parte de la totalidad de
las rentas del suelo se orienten a financiar la transformacion de los asentamientos
precarios puede ser convincente para la ciudad, atendiendo los principios de la
economia del bienestar y sus implicaciones en el bienestar general. La participacion
en plusvalia es en Colombia un mecanismo que viene en proceso de consolidacion,
y las ciudades no tendrian objecion ante una propuesta de orientar la totalidad de los
recursos que se generen por este concepto, a la solucion de un problema que ha de
contribuir al bienestar general. De otra parte, y en razén a que el impuesto predial
financia otros servicios de la ciudad (educacion, salud, obras de infraestructura...),
es probable que al sugerir que sea solo la fraccidén correspondiente al incremento
del impuesto predial en las areas transformadas, y durante un periodo de tiempo
determinado, la iniciativa no encuentre oposicion.

No incluimos la Contribucién por Valorizacion, bajo el criterio de que los
recursos que se obtienen por este mecanismo se destinan a financiar el costo de las
obras publicas. En este caso, no habria excedente para transferir a los proyectos de
transformacion de asentamientos precarios'. Tampoco consideramos alternativas de
cambio en tasas impositivas vigentes en el sistema de impuesto predial.

14 Salvo si las obras publicas afectan directamente areas de asentamientos precarios, podrian considerarse parte
de sus costos como aportes de inversion de la administracion en la transformacion de dichas areas. Otro tema es
el derivado del Decreto 252 de 2007. Este Decreto obliga destinar, en los proyectos urbanos que se desarrollen
en la ciudad, entre un 15% y un 20% del area util a vivienda de interés social. La norma ha permitido que los
empresarios urbanos trasladen la obligacion, en determinadas circunstancias, a otras areas de la ciudad. Esta
posibilidad, encausada al objetivo de financiar la transformacion de asentamientos precarios, puede apalancar
recursos. El Decreto 252 de 2007 no es, en estricto sentido, un mecanismo de captura de rentas del suelo.
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Notamos con base en Jaramillo (1994)

PS = R'l,“ (1)

Por tanto:

a=R-[(PS)* )] @

PS = Precio del suelo
R = Renta
o = Impuesto

i = Tasa de interés

Hemos sefalado arriba, que asumimos el impuesto predial (impuesto a la
propiedad: suelo y edificacion), como la proporcion de las rentas del suelo que
captura de manera efectiva una administracion, y, a su vez, tales impuestos son la
expresion proxy del conjunto de rentas que se generan en un inmueble (figura 2).

Figura 2. Impuesto Predial y participacion en plusvalia
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Fuente: autor.
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El impuesto podra corresponder, en algiin momento determinado del tiempo,
a uno o a los dos impuestos que hemos seleccionado como fuentes de recursos: el
impuesto predial —que se puede definir como un impuesto de propdsito general—, y la
participacion en plusvalia —que se puede asemejar a un impuesto especifico—:

a ,, = Impuesto predial

a,,= Participacion en plusbalia

Balance de planificacion para generar rentas en f'y transformar
asentamientos precarios en p

Consideramos pertinente, por tratarse de politicas publicas probables de una
administracion, el método de analisis coste-beneficio. Si el resultado esperado es
mejorar las condiciones de bienestar del conjunto de la poblacion en f'y p en la
ciudad, una aplicacion coherente de los principios, el instrumental y el método de
analisis a los que nos hemos referido significa tener en la mira el alcance de los
impactos redistributivos. El método de analisis coste-beneficio por si mismo, solo
nos proporciona una idea de los resultados de los proyectos en forma individual.
Pero en virtud de que el aspecto central de nuestra propuesta es la redistribucion
de las rentas del suelo —que se obtienen con el desarrollo de proyectos en areas con
potencial economico en la ciudad—, hacia proyectos orientados a resolver problemas
de asentamientos precarios, significa que debe existir una relacion entre las iniciativas
que se tomen y desarrollen en f'y las iniciativas que se tomen y desarrollen en p. En
otras palabras, nos adentramos en el terreno de los impactos de la redistribucion.
Al respecto, hacemos alusion al método coste-beneficio denominado Balance de
Planificacién (BP)", que nos permite prefigurar escenarios de la relacion de los
proyectos en 'y en p. Con base en el método BP, se establecen los siguientes tres
criterios:

Criterio 1: Objetivo. En nuestro caso, el objetivo es dinamizar la generacion de rentas
del suelo urbano, a través del desarrollo de proyectos en areas con potencial
econdmico en la ciudad y redistribuirlas, a través de proyectos orientados a la
transformacion de asentamientos precarios.

Criterio 2: Identificacion y clasificacion.

Criterio 3: Distribucion de costes y beneficios entre grupos especificos de poblacion
relevante.

15  La ventaja del BP es que permite “... reconocer la diversidad y los posibles conflictos de intereses y crea una
base para el ‘arbitraje’ politico, en las decisiones referidas a la planificacion regional y urbana. Por lo tanto,
la viabilidad de un proyecto es el resultado, en parte, de un proceso de negociacion entre los inversores (que
maximizan los rendimientos), los planificadores regionales, los gobiernos (;maximizan los excedentes fiscales?)
y los diversos grupos de la comunidad” (Richardson, 1986, p. 155).
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Para nuestra propuesta, afadimos tres criterios mas:
Criterio 4: Simultaneidad.

Criterio 5: Gradualidad.

Criterio 6: Progresividad.

El método BP permite observar costes y beneficios en los proyectos que se
desarrollen tanto en f como en p. La articulacion de las dinamicas de los proyectos
en uno y otro lado, en términos de sus costos y sus beneficios, se orienta a dar
consistencia al criterio del bienestar adoptado. En ella subyace la idea de que la
pobreza y la miseria de la ciudad, particularmente la referida a los asentamientos
precarios, depende esencialmente de la distribucion de la renta. Las rentas del suelo
urbano constituyen parte de la solucion y, en nuestro caso, hemos especificado
cuales rentas deben contribuir a esa solucion: las porciones correspondientes a los
incrementos de las rentas periodicas que se reflejan en los incrementos del impuesto
predial y la participacion en plusvalia. Examinaremos los criterios 2 a 6 en las
siguientes secciones.

Areas con potencial econémico en f'y dreas con asentamientos precarios en p
(criterio 2)

La identificacién de areas con potencial econdomico debe responder a los
interrogantes: jpor qué desarrollar determinadas areas?, ;donde?, ;qué efectos se
esperarian en torno al propdsito de erradicar asentamientos precarios y, en general,
sobre la estructura espacial de la ciudad?

La identificacion de areas con potencial econdmico depende de las caracteristicas
particulares de cada ciudad. Un criterio basico y de comiin aceptacion es la cercania
a centros de actividades con umbrales muy superiores a los normales. Las areas
con potencial econémico cercanas a dichos centros atraeran, posteriormente, mas
actividades residenciales y no residenciales, puestos de trabajo y poblacion. El
efecto en la estructura espacial de la ciudad se expresa en cambios en los gradientes
normales de las rentas y la densidad (Richardson, 1986, p. 240).

Se supone que, en virtud del potencial que tienen tales areas —en contraste con las
areas que han alcanzado umbrales superiores—, y por los efectos de interdependencia
locacional, tienden a generar procesos acumulativos (costes de distribucion y de
congestion bajos, y margen para el crecimiento de economias de aglomeracion).

16  Richardson incluye dentro los umbrales, los complejos educativos, médicos o de oficinas, centros comerciales,
terminales de transporte, entre otros.

REVISTA
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El método clasico de analisis de potencial de mercado lo propuso Harris (1954)".
Fujita ([1999] 2000, pp. 41-42) senala:

La funcion tipica del potencial de mercado mide el potencial de
un determinado emplazamiento » como la suma ponderada del poder
adquisitivo de los demas emplazamientos s, siendo los coeficientes de
ponderacion una funcion decreciente de la distancia. De esta forma,
una version ampliamente utilizada pondera el poder adquisitivo
inversamente a la distancia, con lo que el potencial de mercado en r
es:

M=K P/D,_ 3)
S
Donde:
M= (r=I,..,n)= Areas con potencial de mercado

K = Esuna constante de proporcionalidad que depende de la unidad de

medida adoptada
D = Distanciaderas,; (s=1,...n)
P = Poder adquisitivo en s

Sefialamos, para el conjunto de la ciudad (figura 3):

f Ciudad sin asentamientos precarios
fs: Ciudad sin asentamientos precarios, con umbral superior de acti vidad
fM :  Ciudad sin asentamientos precarios, con potencial economico. Incluye

r

las posibilidades de rehabilitacion y renovacion urbana.

17 Camagni (2005, p. 83) sefiala: “El concepto de potencial econémico espacial desciende de una analogia con la
fisica gravitatoria. Asi, se afirma que todo cuerpo de masa unitaria a, situado en el campo gravitatorio de una
masa b, posee una energia potencial igual al trabajo que « haria al caer sobre b:

Eah :KMb/ (;ub
La variable §, expresa la distancia. Mas en general, suponiendo diversos campos de fuerzas, el potencial total producido
sobre a por un conjunto de masas M, (j=1.n), se define como:
E~K Z M/o,

La aplicacion de esta ecuacion a los fendmenos economicos y espaciales es facil y directa, con un grado de libertad
afiadido dado por el exponente y, de la variable que expresa la distancia (8), que puede ser diferente de 1, para asi
tener en cuenta la distinta friccion espacial que tiene lugar en los distintos tipos de fenomenos:

E=K Y M/¥,
J

La interpretacion econdomica mas general del concepto de potencial estd relacionada con [...] un concepto de
accesibilidad o interaccion generalizada: una caracteristica que proviene de la posicion relativa de un lugar en
el interior de un espacio geografico en el cual estan localizadas n masas con el cual dicho lugar entre en una
relacion de interaccion. [...] el concepto puede ser considerado como indicador de “flujos potenciales” y como un
indicador de ‘posicion [...] llevando al extremo la analogia con la fisica clasica, podriamos definir el potencial
econdmico-espacial como energia potencial de localizacion”.
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p: Ciudad con asentamientos precarios

px:  Ciudad con asentamientos precarios, sin solucion (vulnerables por
riesgos ambientales no mitigables)

pM : Ciudad con asentamientos precarios, con algun nivel de potencial

economico para transformacion

A partir de (3) se identifica la totalidad de las areas M, permite una escala de
valoracion que va desde la situacion mas critica en areas con asentamientos precarios
(—n), susceptibles de transformacion, hasta las areas con mayor potencial econémico
en la ciudad (n) (figura 3). La linea que dentro del conjunto M, separa las dreas en
fyen p, se establece a partir de las caracteristicas que definen los asentamientos
precarios. Asumimos que, aiin en situacion de ilegalidad, la tierra que ocupan dichos
asentamientos tiene valor. Por tanto, la tierra en peor situaciéon en los asentamientos
precarios, genera o ha generado renta absoluta. Se excluyen de M las areas de la
ciudad que, por su desarrollo, han alcanzado los umbrales mas altos de actividad y
también las areas con asentamientos precarios en riesgo ambiental no mitigable.

Figura 3. Escala de clasificacion de areas

Escala de clasificacion de areas
con potencial econémico y adreas
—_ con asentamientos precarios, con
base en la constante de
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Fuente: autor.
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Distribucion de costes y beneficios entre grupos de poblacion relevante
(criterio 3)

El método de analisis coste-beneficio® permite identificar en un proyecto los
costos de produccion, incluidos en ellos los beneficios del capital estimados con una
tasa media de ganancia en el mercado. Y, ademas, el valor residual que corresponde
al valor de la renta del suelo. A este valor se le puede denominar beneficio neto y es
la parte que representa la cantidad total” que la administracion podria utilizar para
mejorar la situacion de los asentamientos precarios en p, bajo el supuesto de que la
redistribucion tiene costos nulos.

La estimacion de los costes debe hacerse en cada uno de los proyectos que la
administracion decida promover para su desarrollo, tanto en las areas con potencial
econdmico en f, como en las dreas con asentamientos precarios en p, donde habran de
llevarse a cabo los procesos de transformaciones deseadas en la ciudad. Uno de los
procedimientos sencillos y de uso comun en el método de analisis costes-beneficios
es el de la estimacion del valor presente neto (VPN)?. Se supone que cualquier
proyecto con un VPN positivo, debe desarrollarse.

Los costes basicos son:

*  Compra de tierra o inmuebles.

* Demoliciones.

* Infraestructura fisica de entorno: vias, espacio publico y equipamientos.
» Infraestructura de redes de servicios publicos domiciliarios.

*  Costes de produccion del proyecto.

» Intereses de capital.

18  Enlapractica, el método se utiliza para las operaciones urbanas. En las normas y los instrumentos colombianos,
relacionados con el desarrollo urbano territorial se utiliza la terminologia cargas y beneficios. Se asimila a
costes-beneficios.

19  No sobra insistir en la aclaracion de que en la practica las administraciones no capturan la totalidad de las
rentas del suelo. Por tanto mantenemos el criterio de que el impuesto predial y la participacion en plusvalia
corresponden a una proporcion de la totalidad de las rentas.

20  El procedimiento se basa en estimar el beneficio neto, B, en cada periodo de tiempo, restando los costes de los
beneficios:

B1:(b < )
Bz:(bz_ Cz)

B=(b-c,)

b,= beneficios brutos en el periodo 1. ¢ = costes brutos en el periodo 1. Teniendo en cuenta el tipo de interés, el VPN
se estima asi:

1+7)*

_ B, B, B,
VPN=Botq o Y Taa g T A
t=n
donde r es la tasa de descuento, 0 /PN = B
P
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*  Costes de reubicacion de poblacion.
Los beneficios generales son:
* Rentas del suelo o recursos fiscales que gravan la propiedad urbana?..

* Rentabilidad del capital o tasa de ganancia media para los promotores,
empresarios inversionistas, propietarios del suelo y de inmuebles.

Los grupos de poblacion relevante son comunes en los proyectos por desarrollar
enfyenp:

» Propietarios del suelo

*  Promotores

*  Productores/Operadores empresariales

* Residentes actuales y nuevos residentes/Poblacion objetivo

En particular, la administracion puede fungir en el rol de promotor/gestor y
habilitador del suelo. Incluso, podra convertirse en algunas circunstancias en
propietario temporal del suelo®, haciendo uso de recursos normativos (v. gr.,
expropiaciones). Al participar en cualquiera de esos roles, la administracion
establece montos periddicos de inversiones de capital propio*, dependiendo de los
proyectos, los cuales constituyen su aporte al conjunto de las inversiones totales
requeridas. Dependiendo también de la vision que se haya establecido en el mediano
y el largo plazo, en cuanto a las transformaciones de la ciudad en f'y en p, mediante
el mecanismo de balance de planificacion, la administracion podria considerar al
menos dos alternativas de redistribucion de las rentas del suelo generadas y obtenidas
por la administracion, asi como los beneficios obtenidos por aportes de capital propio
a los proyectos en f; asi:

i) Redistribuir la totalidad de rentas y beneficios propios a los proyectos en p.

ii) Redistribuir una proporcion de rentas y beneficios a nuevos proyectos en f
donde se prevea la obtencion de rentas elevadas —bajo un criterio de acelerar
el desarrollo de areas generadoras de rentas altas— y una proporcion a los
proyectos en p.

21 David y Whinston (1961, p. 317) sefialan al respecto que “... el valor actualizado del impuesto sobre la propiedad
urbana repercutira, probablemente, sobre el factor fijo, el suelo. Si el proyecto tiene éxito, las nuevas estructuras
y edificaciones tendran un valor mas elevado que las antiguas y, por consiguiente se contabilizara una adicion
neta de los ingresos fiscales, adicion que habra que descontarse para obtener su valor actual y que debera
considerarse como un ingreso generado por el proyecto. De este modo, podemos establecer una comparacion
entre ingresos y gastos, y el proyecto vendra justificado tan solo cuando aquellos superen a estos”.

22 Loideal seria una aproximacion a la condicion de propietario permanente del suelo. Esta apreciacion se asemeja a
la sefialada por Walras (Alfonso, 2011, p. 8): ... la propiedad colectiva de la tierra, [...], satisface las condiciones
de equidad al mismo tiempo que las condiciones igualitarias en materia de reparticion de la riqueza [...]".

23 Ademas de los recursos propios de las ciudades se incluyen en ellos las subvenciones del nivel nacional y los
créditos internos y externos.
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Simultaneidad (criterio 4)

El modelo presupone un desarrollo simultaneo de proyectos en 'y en p. Con este
criterio se pretende que la interaccion entre 'y p produzca los resultados esperados
segln los principios de la economia del bienestar. Como se busca que las rentas
del suelo generadas y obtenidas por la administracion en f se redistribuyan en
proyectos orientados a solucionar problemas de asentamientos precarios en p, debe
minimizarse la incertidumbre asociada a los flujos futuros de beneficios y costes.
Esto significa que debe adoptarse un periodo de inversion idéntico para el proyecto
que se desarrolle en f'y para el proyecto que se desarrolle en p. Significa, ademas,
que la administracion establece como base una igualdad entre el monto de las rentas
obtenibles en el (los) proyecto (s) en f'con el monto de las inversiones que transfiere a
p, de manera que exista una aproximacion a la igualdad entre los beneficios generales
obtenidos y los costes generales de erradicar asentamientos precarios. La nocion del
“locus de eficiencia” es pertinente.

Gradualidad (criterio 5)

El criterio 2 permite establecer diferentes escenarios alternativos de desarrollo
de las transformaciones deseadas en f'y en p. La clasificacion del conjunto de areas
contenidas en en la escala de valoracion entre (—n) y (n) (figura 3), permitiria a su vez
establecer grados de complejidad de los proyectos probables. En aras de la sencillez,
asociamos el nivel de complejidad al nivel de costos de los proyectos. Con esta idea,
es de suponer que los proyectos mas costosos en transformacion de asentamientos
precarios en p corresponden a los grupos poblacionales en condiciones mas criticas
de pobreza, o cuyas condiciones geograficas elevan los costos de la provision de
infraestructuras. Y, de otra parte, los costos de los proyectos en f pueden asociarse,
por simplicidad, al tamafo de los proyectos y al valor de sitio o de posicion.

Dependiendo de las capacidades economicas de la ciudad, de los escenarios
que la ciudad se plantee frente al “locus de posibilidades” y de sus prioridades, la
administracion podra establecer distintos escenarios de actuacion. Mencionamos
dos, para ilustrar*:

*  Desarrollar areas en fM mas cercanas al nivel (n) de valoracion y transferir las
rentas a pM a los niveles més criticos de asentamientos precarios, cercanos

a(—n).

* Desarrollar areas en fM mas cercanas al nivel (1) de valoracion y transferir
las rentas a pM  a los niveles menos criticos de los asentamientos precarios,
mas alejados de (—n).

24 El espectro de decisiones que tomaria una administracion se parecen al espectro de decisiones que se tomarian
para superar niveles de pobreza. Los dos escenarios que se mencionan se parecen a las opciones que tiene una
administracion de privilegiar a quienes se encuentran mas cerca de la linea de pobreza o a los mas alejados de
ella.
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Progresividad (criterio 6)

Una ciudad no puede resolver el tema de los asentamientos precarios en corto

plazo. Se suponen, bajo el esquema propuesto, desarrollos progresivos en el largo
plazo®.

Generacion de rentas en el conjunto de areas en fy p (M)

En un momento determinado del tiempo (Z ), la ciudad puede presentar cuatro
situaciones generales (figura 4):

+  Areas con umbrales altos de actividad, donde las rentas y los precios del suelo
han adquirido los maximos niveles (f;). En las ciudades, corresponden a los
centros o subcentros. En la curva AA, el punto x, indica el maximo valor
alcanzadoen ¢ .

« Areas con potencial econémico que incluyen la opcion de rehabilitacion
urbana (fM ). En AB, el punto y, es el maximo en rentas y precios del suelo
ent.

*  Areas con potencial econdmico que incluyen la opcion de renovacion urbana
(fM ). En AC, el maximo es z,.

*  Areas con asentamientos precarios con posibilidades de transformacion (pM_ ).
En AD el méaximo es w,.

Figura 4. Situaciones generales

Valor
del
suelo

P

>toe >t Tiempo

de precios del suelo entre fyp, con base
enel balance de
planificacién

Fuente: autor, con base en Borrero O. (1998).

25  Segun la magnitud de las areas con asentamientos precarios y areas susceptibles de rehabilitacion y renovacion
urbana, una ciudad tendria al menos 50 afios de actividades para lograrlo. Segtin el DNP, Bogota tenia 1800
hectareas con asentamientos precarios al finalizar la primera década de este siglo (el 15% del area residencial
total de la ciudad). La administracion promovi6 el desarrollo de 300 hectareas para vivienda de interés social en
un tiempo promedio de 7 afios. Suponiendo que la ciudad limita el incremento de asentamientos precarios, un
ritmo de desarrollo, segun el modelo propuesto, significaria un tiempo minimo de 42 afios.
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Retomando (2), (o= R - [(PS) * (i)]), lasituacion en?, es:

a, =R, - [(PS) * (i,)] @
C )
dy = Z aPT()
i=1

a, es la totalidad del impuesto predial (@) de todos los inmuebles del conjunto

de areas identificadas en M, en el tiempo ¢, como proporcion de las rentas del suelo
en esas areas.

Con acciones de rehabilitacion y renovacion urbana, la situacion en {,,> quese
considera un periodo de transicion mientras se desarrollan los proyectos, es:

@91 = Ro1 — [(PSpo1) * (ig-1)] ©)

Donde:

PSo1 =Ps +aps,
(n+An) (7)
Qo1 = z Qo1

i=1

i = inmuebles

(n+An)

@o-1 = Z (aPTO—A'aPPO—q) )
i=1

@0-1, incluye el impuesto predial (Xpr_,;) y la participacion en plusvalia appo_,l‘
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Para los afios sucesivos al periodo de transicion t
situacion:

se plantea la siguiente

1>

a;, =Ry, — [(PS1) = (i15)] (€)

Donde:

P51_> = PSO—>1 + APSO_)l

Hemos sefalado que, por viabilidad y conveniencia politica, los recursos de
las rentas del suelo destinadas a la transformacion de los asentamientos precarios
corresponderian a las rentas provenientes de la participacion en plusvalia y al
incremento del impuesto predial, una vez los proyectos se hayan desarrollado®. Asi,
las rentas destinadas a financiar asentamientos precarios —que denotamos ofap—,
serian los recursos de participacion en plusvalia en el periodo de transicion z,_, mas la
diferencia entre la nueva situacion de los impuestos prediales en el periodo ¢, (después
del desarrollo de los proyectos) y los impuestos prediales en 7, (antes del desarrollo
de los proyectos). Es evidente que, tratandose de proyectos de rehabilitacion, que
prefiguran densificacion del suelo, y de mejor aprovechamientos del suelo en areas
con asentamientos precarios, donde se prevé también la densificacion, el total del
impuesto predial incluiria la ampliacion de la base de tributacion generada por la
densificacion.

afap = ayp, , + (@pr; = Apry) (10)

afap, es el monto requerido para subsidiar costos de transformacion de
asentamientos precarios.

El cambio de las participaciones en la estructura de rentas del
suelo como método de evaluacion ex post

Para la evaluacion ex post de las transformaciones en la ciudad, a partir de las
dindmicas generadas en /'y en p con base en la aplicacion del modelo propuesto,

26  Latemporalidad de utilizacion de los incrementos podria establecerse de acuerdo con las magnitudes de recursos
que la administracion tendria que transferir a los proyectos con asentamientos precarios. El ejercicio de estimar
costos y beneficios en cada uno de los proyectos por desarrollarse en el conjunto de areas en (fM,) y (pM.) daria
sefales para establecer la temporalidad.
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creemos que el método de cambio de las participaciones, adaptado a nuestros
propositos, seria pertinente®’. Permitiria medir el cambio propiciado por la aplicacion
del modelo, tanto en las areas de f'como en las de p, con respecto al conjunto de la
ciudad en un periodo de tiempo. En particular, se podrian estimar las magnitudes de
crecimiento real en la estructura de rentas de la ciudad y, por tanto, de los recursos
fiscales a partir de la gestion de la administracion con la aplicacion del modelo, en
contraste con el crecimiento esperado en la ciudad siguiendo su tendencia histérica
(sin aplicacion del modelo).

El método incluye los siguientes pasos:
Ao M =Xa M + Sa M
pr r pr r pr r

El crecimiento de los impuestos prediales (a,,) en M, es igual a su participacion
(X) frente al total del impuesto predial de la ciudad (a,=Z), méas el cambio (S) en su
participacion, suscitado por la aplicacion del modelo. El método descompone S en:

S,=Mide la tasa de crecimiento del impuesto predial en las diferentes areas de
M, en relacion con el total del impuesto predial de la ciudad.

S = Mide el efecto de la composicion del impuesto predial en M,, segtin tipo de
» p p p g p
impuesto (vivienda, comercio, industria, institucional).

Para simplificar la notacion:
Aa, M, =Y = Incremento del impuesto predial en las areas M
a, = Z = Impuesto predial total de la ciudad

Xo, M, =X= Participacion del puesto predial en M, frente al total de la ciudad
@)
Sa, M, =S = Cambio de la participacion del puesto predial (X)

D

Por tanto:

27  Richardson (1986, p.156) expone las ventajas y limitaciones del método. En nuestro caso, dada la dificultad de
estimar con precision las rentas del suelo, la informacion del impuesto predial, por un lado, y la informacion de
las rentas generales por desarrollo de actividades econdmicas en distintas areas de la ciudad y su correspondiente
contribucion al PIB, daria cuenta de las transformaciones en los niveles de bienestar por areas y grupos
poblacionales, segtin lo previsto en las areas de intervencion a partir del balance de planificacion. Se hace
necesario, para la aplicacion del método, establecer la situacion inicial general de la ciudad, de manera que se
puedan realizar comparaciones inter-temporales para evaluar los impactos de aplicacion del modelo.
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Y =X+S (11)
S=Y-X (12)
t = Periodo final

0 = Periodo inicial

Como X es la variacion de los impuestos prediales si la tasa de crecimiento de los
impuestos hubiese sido idéntica a la de la ciudad, el cambio total es igual a:

Z
S= (Y —Yp)— (¥, [Z—O ~Yy) (13)
Z
S=Y, - (Z_;) Y

Descomponiendo S:

Sa = Z |:Yti - C—f) Yoi] (14)
0

i

i = impuesto predial segun actividad economica sobre el suelo (industria,
vivienda, comercio)

S, =Y, - (5—;) Zy — z [y;‘ - C-;) yg] (15)
o-31E)-

Con la técnica presentada podra describirse la estructura de impuestos prediales
—como simil de rentas del suelo— en cada una de las areas identificadas en , antes y
después de las transformaciones realizadas mediante el desarrollo de proyectos de
rehabilitacion y renovacion urbana y de transformacion de asentamientos precarios.
Asi, una administracion podra evaluar los impactos generados en la estructura de
recursos fiscales provenientes del uso del suelo urbano.
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Conclusiones

En los tiempos actuales se presentan retos a los gobiernos locales para resolver
problemas relacionados con bienes y servicios en las ciudades. La reflexion en torno
a postulados tedricos sobre las rentas del suelo urbano y la teoria del bienestar es
pertinente. El elemento articulador es el subsidio. En el caso de la teoria del bienestar,
el matiz que se le da a ciertas caracteristicas del 6ptimo de Pareto se apoya en el
criterio de las compensaciones. El simil subsidios - compensaciones permite articular
los elementos tedricos de las rentas del suelo y del bienestar y, en sentido practico,
proponer alternativas para el financiamiento de bienes y servicios publicos o también
de transformacion de asentamientos precarios en las ciudades a través de politicas
publicas de vivienda y habitat.
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