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~< 7= ~.| Mercados em si ndo @
@K sao disfuncionais.

Resultam das condicoes
Institucionais,
regulatorias,
gestao publica,
etc.
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Abandono de dreas centrais concomitante a ocupagdo extensiva nas franjas
urbanas;

- Subsidios escondidos

Preco/m2 do lote informal maior que custo de urbanizagdo

* Desincentivo ao loteador privado

* Mercados incompletos

Incapacidade de prover infraestrutura e servigos quando a valorizagdo
decorrente é maior que o custo do investimento!

- Gestdo urbana inoperante
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Disfuncao: Beneficio recebido maior
gue o custo imposto a coletividade

~ * Maior direito de construir (CA) sustentado por
IIUST["GQGO investimentos financiados pela coletividade sem
contrapartida de beneficiados

- Especulagdo;

Pr'Ob Iema * Inequidade fiscal;

* Injustiga social

Recomendagdo [REHIEIILRELelenT.
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ESCLARECIMENTOS SOBRE PROPOSTA DE AJUSTE DA LEI DE ZONEAMENTO de 27/02/2018
A Prefeitura de Sdo Paulo, por meio da SMUL, vem a publico esclarecer equivocos e
mistificagoes contidos na carta aberta divulgada por algumas entidades a respeito dos ajustes
propostos na Lei de Zoneamento.

O que se quer com um desconto PROVISORIO de
307% nos valores da outorga é justamente
incentivar o mercado e tentar reverter a queda

na arrecadag¢do que o fundo vem experimentando.

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/noticias/esclarecimentos
-sobre-proposta-de-ajuste-da-lei-de-zoneamento/
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O conteudo econdémico da OODC

ONatureza econdomica
- Um tributo, imposto? |
- Aquisi¢do de patrimonio aNL =
1 Quem paga vs. sobre quem incide

- Incide realmente sobre o promoTor' e
os consumidores finais?

- Percepgdo equivocada @@ @

SORRIA, VOCE
ESTA SENDO
ENGANADO
Q —
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Carga nao se transfere a precos

defesa A 1 Argumento de autoridade
————— ese‘ = - Economistas cldssicos
revnsao :
oo o T e - Premio Nobel

2. O que diz a teoria?
- Economia urbana 101
- Logica economical
3. Entender intuitivamente
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John Stuart Mill

(1806 - 1873). Filésofo, politico y economista
inglés representante de la escuela econémica
cldsica y teodrico del utilitarismo.

“Principles of Political Economy”
CAPITULO TERCERO: DE LOS IMPUESTOS DIRECTOS

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

El impuesto sobre la renta no tiene, por consiguiente, mas efecto
gue el obvio de tomarle cierta cantidad al terrateniente para
transferirla al Estado.
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David Ricardo

A tax on land rent would affect
rent only, it would fall wholly on
landlords, and could not be

shifted to any class of consumers
(PPE&T - 1826, ch 10)

The rent is high because of prices,
prices are not high because of rent

Ndo repassado
Incide inteiramente s/o proprietdrio
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A pura renda da terra é por natureza uma
mais-valia que pode ser tributada
fortemente sem distorcer os incentivos a
produgdo ou a eficiéncia

. Landrentis an unearned income

w
A "land monopoly is not the only
‘ /T_g@poly, but ... ”
Ly 4tsithe mother of all other ...
monopolies.” -
"—\\“. | 1 Hevrr Covrpe Cdave Sra wlnston Churchlll

Os economistas dissentem em muitos temas,
BN =9 &8 porem coincidem que se se gravam as rendas
=B M  ou as mais-valias derivadas da terra (Costa
= Rica), a terra ndo ira para outra parte.

Joseph E. Stiglitz, a Nobel laureate in economics, is University Professor at Columbia University and Chief Economist at the Roosevelt Institute.
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Tributar o Valor da terra
Consenso entre economistas laureados pelo Nobel

Paul Samuelson * Pure land rent is in the nature of a ‘surplus’ which can be taxed heavily without distorting
(1970) production incentives or efficiency.

James Tobin « I think in principle it's a good idea to tax unimproved land, and particularly capital gains
(1981) (windfalls) on it

Franco Modigliani
(1985)

- It is important that the rent of land be retained as a source of government revenue.

* The landowner who withdraws land from productive use to a purely private use should be
required to pay higher, not lower, taxes.

* For efficiency, for adequate revenue and for justice, every user of land should be required to
make an annual payment to the local government equal to the current rental value of the land ...

William Vickrey * Applying a tax to land values also means removing other taxes. This would so improve the
(1996) efficiency of a city that land values would go up more than the increase in taxes on land."

Joseph Stiglitz, * ... using land rents as the basis of taxation is an argument that I think makes an awful lot of
(2001) sense because it is a non-distortionary source of income and wealth -
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Carga ao valor da terra
O que diz a teoria?

Incide inteiramente sobre o proprietdrio
Ndo se transfere aos pregos

(0 Ndo distorce as decisdes economicas

(44
* ndo gera deadweight loss
5 Q/o Ndo afeta o uso do solo

99 'Q/Q Ndo afeta o timing' da ocupagdo

Reduz a especulagdo fundiaria
Inclusive o ‘leap-frogging’

Fuente: Oates and Swab 2009
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Teste de &cido:
@ Muda comportamento!

Car'ga sobre uma maior edificabilidade:
« # de janelas,
« # de tijolos,

$ construcdo (CUB)!

Edifica com: Produto imobilidrio
* menos janelas, e
* paredes de madeira etc. Preco final

SP 28 Maio 2018 Martim O. Smolka



Teste de acido:
& Muda comportamento?

Aquisi¢do de 'outro’ proprietdrio de drea adicional
de terreno (para maior edificabilidade)

$100 $200 === $100+ $100

=> O valor ndo se alteral
SP 28 Maio 2018 Martim O. Smolka




L | LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

oaatoesta.. | [lUSAO de percepcaoc

Prego final com outorga
maior hdo se altera?

submdo ou descendo"

Donde (que) evidencia?

Tlusdo, ou mal entendimento?
Salamo minimo e inflacdo!

Qual a linha vertical malor")
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Carga sobre o valor do terreno

Logica econdomica

1 Renda da terra - pre-equaliza atributos diferenciais
[ Demanda por terra - Demanda Derivada de seu uso!
[ Uso do solo - pela Doutrina do Maior e Melhor Uso
d Propriedade terra vacante - baixa concentracao *
d Promotores imobilidrios - tomadores de prego

>

N [ Proprietdrios de terra tomadores de pr'egos}

* ref. Sandroni 2018

SP 28 Maio 2018 Martim O. Smolka 17
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2 Imoveis comparaveis mesma empresa

Condominio A 7 R
ldade: 8 anos

Aptos de 332m? a 561m?2
3 e 4 dormitorios e 4 e 6 vagas.

R$ 3.980.069,70

4 dormitérios e 4 e 6 vagas.
Aptos de 349m? a 584m?

Idade: 5 anos
Condominio B

Y
B , i
~ L ¢
b ’
- .- 2
A} - whad, »
gy —
- »
bea 1
E T o0
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2 Imoveis comparaveis mesma empresa

| ldade: 8 anos R T

s de 332m?2 a 561m?
iQrios e 4 e 6 vagas.

4 dormitérios e 4 e 6 vagas:
Aptos de 349m? a 584m?

Idade: 5 anos
Condominio B

SP 28 Maio 2018 Martim O. Smolka



| LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

Diferencas intra-urbanas

A BICIDIEIFG
Parque X | X X | X
Igreja X X| |X
Supermercado x| [x
Ventilacao x| |x
Metro X X
BRT X
Transito X X
Seguranca X| |X X
Poluicao X X
TOTAL

Individuo ‘X’ disposto e apto a pagar + $100 em ‘C' a mais do que pagaria
em ‘G’ e disposto e apto a pagar + $145 em ‘G’ do que pagaria em F' e
assim sucessivamente ate o pior lote ("H’) par o qual ndo pagaria nada!
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Renda diferencial - indiferenca
entre lotes para cada individuo

Mdximo que estariam dispostos e aptos a pagar por
LOCATION

cada lote ao comparar todos os disponiveis. AR
USE 501
X A ENERIL THEORY

Individuos

M $ ]

A BCDEFGHTI
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Imovels comparavels
(indiferenca do consumidor)

$5.000 ¢ >$5.000
$15OO Atributos
Terreno $2.000 $500

[~ g —
-

-
- - .

N Comparaveis —)
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Cobranca de 80% por OODC

{31 ooDC —)

$100

$400

$3.000
$3.000
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Transferencia da OODC aos precos

$6.600
$5.400
:
$400 S0

$3.000 $3.000
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Transferencia da OODC aos precos
$6.600

$5.400
$5.000 [Eiass Tl $5.000 i
I"lbUTOS
: =
erreno ! I
$400 SO0 .$5OO
$3.000 $3.000

Nao

Compardveis ,
Comparaveis
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a sobre o valor do terreno

PREMISSA Renda equaliza ‘atributos diferenciais' de lotes;

+ => usuarios, em tese, indiferentes entre localizagoes)

ARGUMENTO OODC incide apenas no valor da terra (renda)

- Ndo altera atributos diferenciais da terra.

POR ABSURDO: Se OODC transferida a pregos

- Lotes mais valorizados menos competitivos que os de menor valor;
+ E sucessivamente até o lote ‘marginal’;

LOGO: Para ndo ser excluidos do mercado
* Proprietdrios de lotes mais valorizados absorvem 'Gnus’' da OODC

SP 28 Maio 2018 Martim O. Smolka 27
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Explicando ‘transferéncias’ aos precos

1 Ajuste de mercado - Transi¢do entre regimes
- Retengdo preventiva de terras (no curto prazo), efc.

d Sobre-estimava do 'terreno virtual’
- Relutancia de proprietdrios - maior valor para CA mais baixo!

d Burocracia?
- Maiores custos de transagdo

O Endogeneidade (efeitos de 2% ordem)

- - uso dos recursos na valorizagdo da drea (e.g. CEPACs)
Q Carteiras de terrenos de promotoras
- Aquisigdo a pregos '‘cheios’, i.e. antes da imposi¢do da carga

1 Oportunismo
- Dificuldade pratica de evidencias de baixa ou alta...
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Estimar impacto da OODC nos precos
Dificuldades com evidencias empiricas

gﬁ\\\l
e“ t(;“ﬂeapg 5”19/4

e s Contra factual

ST sl - Mesmo empreendimento na mesma
f/} v localizagdo com e sem a OODC!

5, e ey - Controle efeito ciclo de negécios
S e - Controle efeito CAb =1

- Qutros... an

Na impossibilidade de um contra factual =

Teoria Unico recurso para enfrentar o enigma 3
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Implicacoes

I e I

Equivoco: Admitir
transferéncia aos pregos!

Inécuo
'‘Fatores’ de desconto
para inglés ver?

-Uma caridade, -Lamento,s6 tenho
companheiro? dlnh iro!

HIS ao Deus darad
Com que fundos
atender HIS ?

Oportunidade perdida

Consumidores dispostos a pagar

Elevando gabaritos:
por meio ambiente r'esponsave|

redefinindo Maior e Mm. T-e
Melhor Uso $ @E?ﬁ!@. “ & *~H g,
= nova e indevida gratuidade a "“‘7“ Q; 'Y & q@@
proprietdrios fundidrios @E)we
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Thank you

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

Snior Fellow and Director of the

Latin America and the Caribbean
Lincoln Institute of Land Policy | o
113 Brattle Street cua L L

Costa Rica
aaaaaa

Tel: 1- (617) 503 2155
Fax: 1-(617) 661-7235
e-mail: msmolka@lincolninst.edu
http:\\www.lincolninst.edu

aaaaaa
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"Lousis, I think this is the beginning

of a beautiful fmendship."
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Terrenos vacantes em SP

- 108.396 Registrados na PGV de 2016
» 81,4 milhdes de m2 de drea ocupada

PGV

« 12.403 concentrados em 2.682

Imobilidrias g Media/imobiliaria de 4,6 e 5.085m2

« 79.305 Terrenos

Fonte: Paulo Sandroni, 2018 A Dinamica da Oferta de Terrenos Urbanos: andlise
preliminar dos dados da PGV de 2016 do Municipio de Sdo Paulo. 2°. Parte

www.sandroni.com.br |<

SP 28 Maio 2018 Martim O. Smolka


http://www.sandroni.com.br/

L | LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

Carga sobre o valor do terreno

Uma explica¢do intuitiva - 1

Na comparacdo entre dois imdveis idénticos consumidor
disposto a pagar mais por aquela com melhores atributos.
Paga até o limite do valor que atribui a esta vantagem.
Neste ponto estaria indiferente entre as duas alterantivas.

A diferenca constitui a renda da terra.

Uma carga sobre tal 'renda’ reduz esta diferenga (vantagem).
Consumidor preferindo o imovel onde ja ndo existe (e ndo
paga pela) a vantagem diferencial - que lhe era indiferentel

Dai por que proprietdrio ndo fem como repassar a cargal
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Carga sobre o valor do terreno

Uma explicagdo intuitiva - 2

O mesmo edificio em drea sem a vantagem que o
consumidor estaria disposto a pagar o adicional ha
forma de renda, teria um prego de terra
desidratado desta diferenca - e com ela a
referida cargal

Portanto o promotor imobilidrio ja ndo teria como
competir e com isto ja ndo se disporia a absorver
a carga no prego finall
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Carga sobre o valor do terreno

A renda da terra pre-equaliza ‘atributos diferenciais’ de
lotes em distintas localizacoes;

OODC como carga ao valor do terreno - afeta apenas a
compensagdo que individuos oferecem por acesso a estes
atributos diferenciais mas NAO as diferencas objetivas
entre lotes;

Dai que ao transferirem a carga, proprietdrios de lotes
com melhores atributos perdem competitividade paa com os
de menor e assim sucessivamente até o lote 'marginal’;

Se ndo absorvem a carga deixam de vender pois sdo menos
competitivos!
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