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RECUPERACION DE LA PLUSVALIA DEL SUELO POR
EL ESTADO. UNA PROPUESTA PARA LOS MUNICIPIOS

RESUMEN

Este trabajo es un acercamiento
tedrico al problema de la renta
del suelo. Se introducen los
conceptos y caracteristicas de
la renta tanto rural como urba-
na, reflejando el desarrollo his-
térico del concepto. Luego se
desarrollan los tipos de rentas
existentes, profundizando en las
caracteristicas de la renta urba-
na, los procedimientos y agen-
tes involucrados. Se determinan
los roles que tiene el Estado y
las formas en que puede crear
plusvalia, mencionando meca-
nismos utilizados por distintos
gobiernos locales tanto nacio-
nales como extranjeros.

PALABRAS CLAVE
Renta; plusvalia; recupero.

Facultad de Arquitectura y Urbanismo

OBJETIVO GENERAL

Abordar teéricamente la naturaleza
y modalidades de la renta del suelo
y proponer mecanismos de recupero
de la plusvalia por parte del Estado.

PLANTEAMIENTO DEL
PROBLEMA

Uno de los problemas mas extendi-
dos de las ciudades es el acceso a
la tierra por parte de los particulares
debido -entre otros factores- al alto
precio de las tierras. H fendmeno de la
urbanizacioén trajo consigo la capitali-
zacion de altas rentas diferenciadas,
usufructuadas por los capitalistas.

H mercado inmobiliario juega un pa-
pel determinante en la formaciéon de
los precios promoviendo la creacion
de rentas hedoénicas; por ejemplo, la
creacion de barrios cerrados desti-
nados a las clases sociales altas y
medias altas. Esto genera fenéme-
nos tales como la gentrificacion y la
segregacion espacial a partir de la
solvencia. Sin embargo, no son los
agentes privados ni las familias los
que realizan y afrontan los costos de
la infraestructura urbana. Es el Estado
el que provee infraestructura urbana
a los distintos barrios de la ciudad.

La combinacién de la existencia de
infraestructura méas el mercado son
condicionantes del aumento del valor
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de la tierra, pero el Estado no recibe
contraprestacion por la plusvalia del
suelo (diferencia entre los valores de
la tierra antes y después de obras de
infraestructura). Es por esto que el
trabajo pretende brindar sustentos
tedricos y practicos sobre laapropia-
cién de la plusvalia del suelo por parte
de los estados municipales.

INTRODUCCION

En este trabajo vamos a circunscribir
a la ciudad dentro del mundo capita-
lista y del sistema econdémico libe-
ral. Las bases del capitalismo son la
propiedad privada, el individualismo,
la autorregulaciéon del mercado, la
venta libre del trabajo. Estas bases
permitieron el desarrollo capitalista y,
por ende, la urbanizacién capitalista.
H sistema neoliberal hizo que en las
ciudades se produjera un retroceso
en el control publico, una articulacion
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entre laeconomia global y los centros
de poder; la concentracién del cono-
cimiento y de los medios de comuni-
cacioén, fenémenos de gentrificacion
y segregacion.

Uno de los problemas actuales es el
acceso al suelo debido a su escasez
y el alto precio de los lotes en espa-
cios urbanos. Para poder abordar el
precio del suelo urbano es necesa-
rio analizar el concepto de renta, ya
que el precio es un derivado de esta
(Jaramillo, 2003). Los economistas
clasicos habian estudiado el fenéme-
no de la renta relacionado con la pro-
duccién agricola. La ley de rendimien-
tos decrecientes fue presentada por
primera vez por Turgot (1727-1781)
relacionando la produccién agrico-
la con la fertilidad de la tierra, pero
es otro economista quien explora
conceptualmente el fenémeno de la
renta absoluta y concluye que toda
parcela puede producir renta "de ser
requerida para el cultivo™ (o sea para
Su uso), puesto que posee un valor de
escasez. La renta no seria pues solo
diferencial, sino también absoluta.
Para Mill, el impacto negativo de la
renta estaria en la distribucion y no en
llevar a un estado de crecimiento cero.
(Figueras & Morero, diciembre 2008).

Retomando las caracteristicas cita-
das del capitalismo, una de sus ba-
ses es la propiedad privada, y esto
permite el control juridico del suelo
por parte del terrateniente. Esto nos
permite considerar a la tierra como
una mercancia. Esta asimilaciéon de
la tierra como mercancia se debe al
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ejercicio del derecho de propiedad en
forma perfecta, es decir, se permite el
disfrute individual plenoy también po-
der realizar transacciones libremente.

Ahora, siguiendo a Jaramillo (2003),
haremos una distincién entre la natu-
raleza de la renta rural y de la renta
urbana.

MODALIDADES DE LA RENTA
DE LA TIERRA

Primero describiremos las modalida-
des de la renta rural.

Modalidades de la renta rural
Renta diferencial tipo 1 (R1): rela-
cionada con la fertilidad, donde la
localizacion y la accesibilidad son
fundamentales.

Renta diferencial tipo 2: R1+ ganancia
extraordinaria asociada a la inversion
de capital realizada sobre la tierra.
Renta absoluta: monto minimo que
se paga por los lotes. Sobre ella se
superponen Rl y R2. Este concepto
se refiere a que hasta las tierras mar-
ginales tienen un precio minimo; no
son de precio nulo.

Renta monopolio: tiene implicita la
nocion de la escasez. Los consumi-
dores pagarian un precio superior a
de la produccién por tierra de deter-
minada calidad.

Renta total: combinaciones especifi-
cas de las modalidades que aparecen
en cada terreno.

Modalidades de la renta urbana
Renta primaria diferencial tipo 1 li-
gada a la construccién. Asimilamos
fertilidad a la constructibilidad. Es

fundamental la localizacién de los
terrenos.

Renta diferencial tipo 2: relacionada
con la densidad, es decir, con la cons-
truccioén en altura.

Renta absoluta urbana: esta dada por
el sobreprecio que los consumidores
estan dispuestos a pagar por terrenos
urbanos. Su monto minimo esta dado
por el nivel de rentas rurales que po-
drian tener esos terrenos destinados
a usos no urbanos.

Rentas secundarias: estan dadas por
el uso urbano de los terrenos: renta
residencial, renta comercial y renta
industrial.

Renta monopolio de segregacion: es
aquella dada por la exclusion a través
de la solvencia, es decir, aquella en la
cual grupos sociales de altos ingresos
buscan ocupar lugares separados y
diferenciados del espacio, y aceptan
pagar un precio mas alto por los te-
rrenos.

Renta diferencial y monopolio indus-
trial: dados por laescasez de terrenos
destinados a la actividad industrial.
Renta urbana total: dada por la com-
binacién de cada una de ellas en cada
uno de los lotes.

Podemos observar que la renta rural
esta relacionada con la fertilidad de
la tierra; en cambio, la renta urbana
esta relacionada con el concepto de
constructibilidad.

Fertilidad = constructibilidad

Es decir que en el caso de la renta ur-
bana, lo importante es que la parcela
(terreno) pueda ser construida y qué
tipo de construccién puede hacerse.
Si bien es cierto que a priori se podria
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afirmar que el espacio de la ciudad
puede ser usado para cualquier desti-
no, existen preferencias de los habitan-
tes para el destino de ciertos espacios.
De alli surgen las rentas secundarias
urbanas del suelo: renta comercial,

renta industrial y renta residencial.

Renta diferencial comercial: es
aquella que obtiene el capitalista
por estar ubicada su parcela en un
area destinada al intercambio de
bienes y servicios, ya que los con-
sumidores prefieren dirigirse a un
lugar y no a otro para la compra
de distintos bienes y servicios. Una
de las caracteristicas que determi-
nan esta area es su accesibilidad, y
también otras que
responden a convenciones colecti-
vas que se les imponen a los agentes
individuales y que para ellos operan
como condicionantes absolutamen-
te objetivos [..] Renta Diferencial de
Comercio porque ella se modula
en el espacio de manera gradual:
a medida que aumenta la distancia
del foco de actividad, la velocidad
de rotacién del capital comercial
va disminuyendo paulatinamente e
igual cosa sucede con la renta. (Ja-

ramillo, 2003: 39)

Renta diferencial de vivienda: para
que lavivienda pueda cumplir con sus
funciones, necesita ciertos valores in-
mobiliarios; por ejemplo, cercania a
los lugares de trabajo, accesibilidad
del trasporte, existencia de institucio-
nes de salud, educativas.

El propietario de lotes privilegiados

podréa utilizar esta competencia para
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apropiarse de una renta: los usuarios
estaran dispuestos a pagar sumas
adicionales por las viviendas mejor
situadas hasta el punto que esto
compense los costos en que incu-
rrirdn si estuvieran mas alejados.

(Jaramillo, 2003: 40)

Renta diferencial industrial: las ac-
tividades industriales generalmente
no compiten por el espacio urbano
y quedan relegadas a zonas alejadas
de la ciudad. Muchas veces quedan
reducidas a parques industriales es-
tablecidos por el gobierno. A pesar de
lo anteriormente expresado, a veces
la renta diferencial industrial puede
convertirse en renta monopolio. "Si su
magnitud es limitada con respecto a
lademanda, locual con frecuencia es
cierto, pueden generarse situaciones
de escasez en donde aparecen rentas
industriales que toman la forma de
las rentas de Monopolio" (Jaramillo,

2003: 42).

Es el Estado uno de los creadores de
renta urbana, a través de distintos
roles que puede tomar:

- El Estado como productor del es-
pacio construido:toma el mismo rol
que el constructor privado, aunque su
magnitud es bastante menor.

- El Estado como proveedor de in-
fraestructura: ya sea por cuestiones
legales o por la gran envergadura de
este tipo de obras, es el estado el que
la provee en las ciudades. El espacio
urbano para ser considerado como
tal no solo debe encontrase dentro
de los limites geogréaficos, sino que

debe contar con servicios basicos,

tales como cloacas, agua potable,
caminos, electricidad, servicio de
transporte. Volveremos sobre este
rol mas adelante, en el desarrollo de
este trabajo.

- Bl Estado como regulador del uso
del suelo urbano:tanto en la regla-
mentacién de su uso como también
en la reglamentacién de la densidad
del espacio. Esto se traduce, por
ejemplo, en rentas diferenciales de la
comercializacién cuando el municipio
autoriza o amplia areas destinadas al
comercio, como asitambién en ren-
tas diferenciales de vivienda cuando
permite la construccién en altura en
lugares antes no permitidos.

- H Estado como agente fiscal:es-
tablece gravdmenes sobre los terre-
nos y los inmuebles construidos. Por
ejemplo: el impuesto inmobiliario y las

tasas por servicios.

Ahora bien, como hemos destacado,
el Estado ejerce el rol de proveedor de
infraestructura. Este tipo de obras se
caracterizan por sus altos costos. La
existencia de obras de infraestructu-
ra constituye un factor determinante
en el precio de la tierra. Favorece a
los propietarios de lotes que sean
beneficiados con obras de cloacas,
acceso al agua potable, pavimento.
Los propietarios de estos terrenos
se ven beneficiados al aumentar el
valor de sus tierras sin ningudn tipo
de aporte. Este incremento de laplus-
valia del suelo en la mayoria de los
casos no es recuperado por el Estado.
Entonces, ¢c6mo puede el Estado a
través de alglin mecanismo recuperar

la plusvalia del suelo o parte de ella?

Universidad Nacional del Nordeste 385



Existen experiencias tanto en Argenti-
na como en el exterior sobre recupero
por parte del Estado de la plusvalia
del suelo. En el primer caso, el Muni-
cipio de Trenque Lauquén cuenta con
la Ordenanza N.° 3184/2009 vy, en el
segundo caso, la Ley de Desarrollo
Territorial de Colombia sancionada
en el afio 1997. En ambos casos se
genera un nuevo hecho imponible (la
creacion de plusvalia del suelo urba-
no) y se establece laforma de medirlo.
B célculo toma como base el valor
de la tierra entre el primer momento
(origen) y el segundo momento (una
vez incrementado el valor); sobre la
diferencia de estos valores se esta-
blece la alicuota para ser aplicada.
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