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COMUNICACIONES

RECUPERACIÓN DE LA PLUSVALÍA DEL SUELO POR 
EL ESTADO. UNA PROPUESTA PARA LOS MUNICIPIOS

RESUMEN
Este trabajo es un acercamiento 
teórico al problema de la renta 
del suelo. Se introducen los 
conceptos y características de 
la renta tanto rural como urba
na, reflejando el desarrollo his
tórico del concepto. Luego se 
desarrollan los tipos de rentas 
existentes, profundizando en las 
características 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 
plusvalía, mencionando meca
nismos utilizados por distintos 
gobiernos locales tanto nacio
nales como extranjeros.

PALABRAS CLAVE
Renta; plusvalía; recupero.

OBJETIVO GENERAL
Abordar teóricamente la naturaleza 
y modalidades de la renta del suelo 
y proponer mecanismos de recupero 
de la plusvalía por parte del Estado.

PLANTEAMIENTO DEL 
PROBLEMA
Uno de los problemas más 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. El fenómeno de la 
urbanización trajo consigo la capitali
zación de altas rentas diferenciadas, 
usufructuadas por los capitalistas.

El mercado inmobiliario juega un pa
pel determinante en la formación de 
los precios promoviendo la creación 
de rentas hedónicas; por ejemplo, la 
creación de barrios cerrados desti
nados a las clases sociales altas y 
medias altas. Esto genera fenóme
nos tales como la gentrificación y la 
segregación 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 combinación de la existencia de 
infraestructura más el mercado son 
condicionantes del aumento del valor
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de la tierra, pero el Estado no recibe 
contraprestación por la plusvalía 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 
teóricos y prácticos sobre la apropia
ción de la plusvalía del suelo por parte 
de los estados municipales.

INTRODUCCIÓN
En este trabajo vamos a circunscribir 
a la ciudad dentro del mundo capita
lista y del sistema económico libe
ral. Las bases del capitalismo son la 
propiedad privada, el individualismo, 
la autorregulación del mercado, la 
venta libre del trabajo. Estas bases 
permitieron el desarrollo capitalista y, 
por ende, la urbanización capitalista. 
El sistema neoliberal hizo que en las 
ciudades se produjera un retroceso 
en el control público, una articulación
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entre la economía global y los centros 
de poder; la concentración del cono
cimiento y de los medios de comuni
cación, fenómenos de gentrificación 
y segregación.

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 
clásicos habían estudiado el fenóme
no de la renta relacionado con la pro
ducción agrícola. La ley de rendimien
tos decrecientes fue presentada por 
primera vez por Turgot (1727-1781) 
relacionando la producción agríco
la con la fertilidad de la tierra, pero 
es otro economista quien explora 
conceptualmente el fenómeno 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 sería pues solo 
diferencial, sino también absoluta. 
Para Mill, el impacto negativo de la 
renta estaría en la distribución y no en 
llevar a un estado de crecimiento cero. 
(Figueras & Morero, diciembre 2008).

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

Ahora, siguiendo a Jaramillo (2003), 
haremos una distinción 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 
localización y la accesibilidad son 
fundamentales.
Renta diferencial tipo 2: R1+ ganancia 
extraordinaria asociada a la inversión 
de capital realizada sobre la tierra. 
Renta absoluta: monto mínimo que 
se paga por los lotes. Sobre ella se 
superponen R1 y R2. Este concepto 
se refiere a que hasta las tierras mar
ginales tienen un precio mínimo; no 
son de precio nulo.
Renta monopolio: tiene implícita la 
noción de la escasez. Los consumi
dores pagarían un precio superior al 
de la producción por tierra de deter
minada calidad.
Renta total: combinaciones específi
cas de las modalidades que aparecen 
en cada terreno.

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

fundamental la localización de los 
terrenos.
Renta diferencial tipo 2: relacionada 
con la densidad, es decir, con la cons
trucción en altura.
Renta absoluta urbana: está dada por 
el sobreprecio que los consumidores 
están dispuestos a pagar por terrenos 
urbanos. Su monto mínimo está dado 
por el nivel de rentas rurales que po
drían tener esos terrenos destinados 
a usos no urbanos.
Rentas secundarias: están dadas por 
el uso urbano de los terrenos: renta 
residencial, renta comercial y renta 
industrial.
Renta monopolio de segregación: es 
aquella dada por la exclusión 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 más alto por los te
rrenos.
Renta diferencial y monopolio indus
trial: dados por la escasez de terrenos 
destinados a la actividad industrial. 
Renta urbana total: dada por la com
binación de cada una de ellas en cada 
uno de los lotes.

Podemos observar que la renta rural 
está relacionada con la fertilidad de 
la tierra; en cambio, la renta urbana 
está 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 construcción puede hacerse. 
Si bien es cierto que a p r io r i  se podría
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a f i r m a r  q u e  el e s p a c i o  d e  la c i u d a d  

p u e d e  s e r  u s a d o  p a r a  c u a l q u i e r  d e s t i 

no, e x is te n  p re fe re n c ia s  de  los  h a b i t a n 

te s  p a ra  el d e s t in o  d e  c ie r t o s  e s p a c io s .  

De  a l l í  s u r g e n  las  r e n t a s  s e c u n d a r ia s  

u r b a n a s  de l s u e lo :  r e n t a  c o m e r c i a l ,  

r e n ta  in d u s t r i a l  y  r e n t a  r e s id e n c ia l .

Renta d iferencial com ercia l: e s

a q u e l l a  q u e  o b t i e n e  e l c a p i t a l i s t a  

p o r  e s t a r  u b i c a d a  s u  p a r c e l a  e n  u n  

á r e a  d e s t i n a d a  a l i n t e r c a m b i o  d e  

b i e n e s  y  s e r v i c i o s ,  y a  q u e  lo s  c o n 

s u m i d o r e s  p r e f i e r e n  d i r i g i r s e  a u n  

l u g a r  y  n o  a o t r o  p a r a  la c o m p r a  

d e  d i s t i n t o s  b i e n e s  y  s e r v i c i o s .  U n a  

d e  la s  c a r a c t e r í s t i c a s  q u e  d e t e r m i 

n a n  e s t a  á r e a  e s  s u  a c c e s i b i l i d a d ,  y  

t a m b i é n  o t r a s  q u e

re s p o n d e n  a c o n v e n c io n e s  c o l e c t i 

vas que  se les im p o n e n  a los age n tes  

in d iv id u a le s  y que  para  e l lo s  o p e ran  

c o m o  c o n d ic io n a n te s  a b s o lu t a m e n 

te  o b je t iv o s  [...] Renta D i fe renc ia l de 

C o m e r c i o  p o r q u e  e l la  se  m o d u l a  

en el e s p a c io  de  m a n e r a  g radua l :  

a m e d id a  que  a u m e n t a  la d is ta n c ia  

del f o c o  de a c t i v i d a d ,  la v e lo c id a d  

de  r o t a c ió n  del c a p i ta l  c o m e r c ia l  

va  d i s m in u y e n d o  p a u la t in a m e n te  e 

igua l c o s a  s u c e d e  c o n  la renta.  (Ja-  

ram i l l o ,  2003 :  39)

Renta diferencial de vivienda: p a r a  

q u e  la v i v i e n d a  p u e d a  c u m p l i r  c o n  s u s  

f u n c io n e s ,  n e c e s i t a  c i e r t o s  v a lo re s  in 

m o b i l i a r i o s ;  p o r  e j e m p lo ,  c e r c a n í a  a 

lo s  lu g a r e s  d e  t r a b a jo ,  a c c e s i b i l i d a d  

del t r a s p o r t e ,  e x i s t e n c ia  de  i n s t i t u c i o 

n e s  de  s a lu d ,  e d u c a t i v a s .

El p r o p ie ta r io  de lo tes  p r iv i le g ia d o s  

p od rá  u t i l izar  es ta  c o m p e t e n c ia  para

a p rop ia rse  de una  renta: los  usua r ios  

e s ta rá n  d i s p u e s to s  a p a g a r  s u m a s  

a d ic io n a le s  p o r  las v iv ie n d a s  m e jo r  

s i t u a d a s  h a s t a  el p u n to  qu e  e s to  

c o m p e n s e  los  c o s t o s  en que  i n c u 

r r i r á n  si e s t u v ie ra n  m a s  a le jad os .  

( Ja ra m i l l o ,  2003 :  40 )

Renta diferencial industrial: las  a c 

t i v i d a d e s  i n d u s t r i a l e s  g e n e r a l m e n t e  

n o  c o m p i t e n  p o r  el e s p a c i o  u r b a n o  

y  q u e d a n  r e le g a d a s  a z o n a s  a le ja d a s  

d e  la c i u d a d .  M u c h a s  v e c e s  q u e d a n  

r e d u c i d a s  a p a r q u e s  in d u s t r i a l e s  e s 

t a b l e c i d o s  p o r  el g o b ie r n o .  A p e s a r  de  

lo a n t e r i o r m e n t e  e x p r e s a d o ,  a v e c e s  

la r e n t a  d i f e r e n c i a l  i n d u s t r i a l  p u e d e  

c o n v e r t i r s e  en r e n ta  m o n o p o l i o .  "Si su  

m a g n i t u d  e s  l i m i t a d a  c o n  r e s p e c t o  a 

la d e m a n d a ,  lo c u a l  c o n  f r e c u e n c i a  es  

c ie r t o ,  p u e d e n  g e n e r a r s e  s i t u a c i o n e s  

d e  e s c a s e z  en  d o n d e  a p a r e c e n  r e n t a s  

i n d u s t r i a l e s  q u e  t o m a n  la f o r m a  de  

las r e n t a s  d e  M o n o p o l i o "  ( J a r a m i l l o ,  

2 0 0 3 :  42).

Es el E s t a d o  u n o  d e  lo s  c r e a d o r e s  de  

r e n t a  u r b a n a ,  a t r a v é s  d e  d i s t i n t o s  

r o le s  q u e  p u e d e  t o m a r :

- El Estado como productor del es
pacio construido: t o m a  el m i s m o  rol 

q u e  el c o n s t r u c t o r  p r iv a d o ,  a u n q u e  su  

m a g n i t u d  e s  b a s t a n t e  m e n o r .

- El Estado como proveedor de in
fraestructura: y a  s e a  p o r  c u e s t i o n e s  

le g a le s  o  p o r  la g r a n  e n v e r g a d u r a  de  

e s t e  t i p o  d e  o b r a s ,  e s  el e s t a d o  el q u e  

la p r o v e e  en  las c i u d a d e s .  El e s p a c i o  

u r b a n o  p a r a  s e r  c o n s i d e r a d o  c o m o  

ta l n o  s o l o  d e b e  e n c o n t r a s e  d e n t r o  

d e  lo s  l í m i t e s  g e o g r á f i c o s ,  s i n o  q u e  

d e b e  c o n t a r  c o n  s e r v i c i o s  b á s i c o s ,

t a l e s  c o m o  c l o a c a s ,  a g u a  p o t a b l e ,  

c a m i n o s ,  e l e c t r i c i d a d ,  s e r v i c i o  de  

t r a n s p o r t e .  V o l v e r e m o s  s o b r e  e s t e  

rol m á s  a d e la n t e ,  e n  el d e s a r r o l l o  de 

e s t e  t r a b a jo .

- El Estado como regulador del uso 
del suelo urbano: t a n t o  e n  la r e g l a 

m e n t a c i ó n  d e  su  u s o  c o m o  t a m b i é n  

en  la r e g l a m e n t a c i ó n  de  la d e n s id a d  

d e l  e s p a c i o .  E s t o  s e  t r a d u c e ,  p o r  

e j e m p lo ,  e n  r e n t a s  d i f e r e n c i a le s  d e  la 

c o m e r c i a l i z a c i ó n  c u a n d o  el m u n ic i p i o  

a u t o r i z a  o  a m p l í a  á r e a s  d e s t i n a d a s  al 

c o m e r c i o ,  c o m o  a s í  t a m b i é n  en  r e n 

t a s  d i f e r e n c i a le s  d e  v i v i e n d a  c u a n d o  

p e r m i t e  la c o n s t r u c c i ó n  e n  a l t u r a  en  

lu g a r e s  a n t e s  n o  p e r m i t i d o s .

- El Estado como agente fiscal: e s 

t a b l e c e  g r a v á m e n e s  s o b r e  lo s  t e r r e 

n o s  y  lo s  i n m u e b l e s  c o n s t r u i d o s .  P o r  

e j e m p lo :  el im p u e s t o  in m o b i l i a r i o  y  las 

t a s a s  p o r  s e r v i c i o s .

A h o r a  b ien ,  c o m o  h e m o s  d e s t a c a d o ,  

el E s t a d o  e je r c e  el ro l de  p r o v e e d o r  de 

i n f r a e s t r u c t u r a .  Es te  t i p o  de  o b r a s  se  

c a r a c t e r i z a n  p o r  s u s  a l t o s  c o s t o s .  La 

e x i s t e n c ia  d e  o b r a s  d e  i n f r a e s t r u c t u 

ra  c o n s t i t u y e  u n  f a c t o r  d e t e r m i n a n t e  

en  el p r e c i o  de  la t i e r ra .  F a v o r e c e  a 

lo s  p r o p i e t a r i o s  d e  l o t e s  q u e  s e a n  

b e n e f i c i a d o s  c o n  o b r a s  d e  c l o a c a s ,  

a c c e s o  al a g u a  p o t a b l e ,  p a v i m e n t o .  

L o s  p r o p i e t a r i o s  de  e s t o s  t e r r e n o s  

s e  v e n  b e n e f i c i a d o s  al a u m e n t a r  el 

v a l o r  d e  s u s  t i e r r a s  s in  n i n g ú n  t i p o  

de  a p o r t e .  Es te  i n c r e m e n t o  de  la p l u s 

v a l ía  de l s u e l o  e n  la m a y o r í a  de  lo s  

c a s o s  n o  es  r e c u p e r a d o  p o r  el E s tado .  

E n to n c e s ,  ¿ c ó m o  p u e d e  el E s t a d o  a 

t ra v é s  d e  a lg ú n  m e c a n i s m o  r e c u p e r a r  

la p lu s v a l í a  del  s u e l o  o  p a r t e  d e  el la?
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Existen experiencias tanto en Argenti
na como en el exterior sobre recupero 
por parte del Estado de la plusvalía 
del suelo. En el primer caso, el Muni
cipio de Trenque Lauquén cuenta con 
la Ordenanza N.° 3184/2009 y, en el 
segundo caso, la Ley de Desarrollo 
Territorial de Colombia sancionada 
en el año 1997. En ambos casos se 
genera un nuevo hecho imponible (la 
creación de plusvalía del suelo urba
no) y se establece la forma de medirlo. 
El cálculo 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 alícuota para ser aplicada.
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