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Introduccion

La especulacidon engloba operaciones comerciales que se practican con mercancias,
valores, o bienes, de manera que se compran a bajo precio esperando venderlos a mayor
precio®. La condicién que se requiere para dar cabida a la especulacién es que los precios
de los bienes presenten variaciones en el tiempo superiores al coste de las operaciones
especulativas, lo que viene a decir que la especulacién puede ejercerse sobre cualquier
objeto con el que podamos comerciar, siempre que lo vendamos a un precio superior al
que lo compramos. La particularidad que hace cotizar estas consiste en efectuar
transacciones comerciales o financieras, con la esperanza de obtener beneficios en las

variaciones de los precios.?

1 Castafieda, Juan E.; Hernandez, Mauro. “Burbujas especulativas en los precios de los activos (oficios, ferrocarriles,
inmuebles y bolsa)”. X Congreso Internacional de la AEHE.

2 Naredo, José Manuel. La Burbuja Inmobiliario-financiera en la coyuntura econémica reciente. Madrid, Siglo XXI,
Espafia Editores 1998.
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El economista José Manuel Naredo?® lo define como el acto de "revender con beneficio".
La especulacion se ejerce en torno a la compra y venta de cualquier categoria de bienes:
de consumo, materias primas, titulos, valores, mercancias siempre en alza es su caracter
unico; no se trata de mercancias que se puedan producir en serie, sino de objetos con

una especificidad unica.

“En el caso de los bienes inmobiliarios, y el suelo en particular, poseen caracteristicas
especificas que las diferencian de las de mercancias que son producidas en serie, pues
el suelo"(...) no puede ser trasladado, tiene una localizacion fija, lo que confiere

privilegios monopolistas al propietario".*

La especificidad del suelo es una caracteristica que hace de este bien un objeto de
especulacion. Sin embargo, el suelo, tiene otras ventajas sobre el resto de mercancias: es
indispensable, es decir, nadie puede prescindir de un espacio para vivir y producir; otra
caracteristica es que puede pasar mucho tiempo sin cambiar de duefio y no pierde su valor
como otras mercancias, es decir el suelo urbano no envejece, no tiene caducidad, y al ser
algo permanente proporciona la oportunidad de almacenar riqueza y generar intereses
creados; y ademas "el suelo no requiere mantenimiento para conservar su potencial de

uso".®

Cuando se dan grandes subidas del precio del suelo y la vivienda, de forma provocada o
no, los suelos pueden pasar por muchas manos, cada una de las cuales obtiene su parte
de ganancia especulativa. Cuando los precios del suelo se disparan, al ser tal la tasa de

ganancia de estas inversiones, los propietarios tienden a vender o no vender sélo a precios

3 José Manuel Naredo es doctor en Ciencias Econdmicas y estadistico facultativo. Cuenta con una larga experiencia
en estudios macroecondmicos e investigaciones que combinan reflexiones de fondo sobre los fundamentos de la
ciencia econdmica con analisis concretos sobre el funcionamiento de los sistemas agrarios, urbanos e industriales y
su relacién con los recursos naturales. Es socio fundador de la Fundacidon Nueva Cultura del Agua y de la Asociacion
para el Estudio de los Recursos Naturales y Ambientales. Ha sido galardonado con el Premio Nacional de Economiay
Medio Ambiente 2000. Entre sus libros podemos destacar La economia en evolucion. Historia y perspectivas de las
categorias basicas del pensamiento econédmico (Madrid, Siglo XXI, 32 ed. actualizada, 2003).

4 Ferndndez Durdn, R. Capitalismo Financiero global y la guerra permanente. Barcelona, Virus 2006.

5 {dem
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tales que no pueden pagar a manudo mas que sectores de la sociedad, que compran con

una finalidad super especulativa®

Las dinamicas econdémicas que se desarrollan en determinadas zonas de la ciudad,
convierten estos elementos de reproduccion de la vivienda en medios de produccion de
plusvalias, perdiendo su utilidad original y dedicandose por completo a este nuevo uso. El
valor de cambio de la vivienda como mercancia acaba actuando de forma independiente
a su valor de uso, de hecho: "El espacio urbano, la ciudad toda, adquiere un valor de

cambio, mas importante y por encima de su valor de uso." ’

La especulacion inmobiliaria se realiza en primer lugar en el suelo "no urbanizado", a través
de su compra a precio bajo, recalificacion y venta, con grandes rentabilidades para el

especulador®.

6 CAPEL, H. Capitalismo y morfologia urbana en Espafia. Barcelona: Ed. Amelia Romero. 1983
7 Fernandez Duran, Op. Cit.
8 Fernandez Duran, Op. Cit.
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Antecedentes Historicos

La urbanizacion acelerada en México se remonta a la década de los cuarenta, como
resultado de la explosion demografica y de las migraciones campo-ciudad producida por
el proceso de industrializacidon del pais y el deterioro del sector agricola. Desde los afos
cincuenta y mas enfaticamente en la década de los sesenta, la mancha urbana de la ciudad
de México se extiende hacia la periferia del Distrito Federal y se inicia el fendmeno de

conurbacién del Valle de México.®

Este fendmeno se origind por la expulsion de parte de la poblacién del Distrito Federal y

por el aumento de inversiones industriales en los municipios colindantes del Estado de

° Rébora, 2000, pag. 45
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México. A partir de los afios ochenta, el mayor crecimiento demografico de la ciudad se ha
concentrado en los municipios metropolitanos. En 1995, la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México (ZMCM) tenia 17.2 millones de habitantes, con una distribucién de 8.5
millones en el Distrito Federal y 8.7 en los municipios metropolitanos del Estado de

México.10

El proceso informal de poblamiento urbano se gesta en la incapacidad de las mayorias
para adquirir legalmente un lote dénde edificar su vivienda, dado su bajo nivel de ingresos
y calidad laboral. Este proceso informal se inicia con la ocupacion irregular del suelo y
continua con la regularizacion de la tenencia de la tierra por parte del gobierno. Tal
irregularidad ocurre sobre todo en terrenos ejidales mediante su venta ilegal, aunque

también se da en terrenos de propiedad privada y publica.™

Hasta antes de las reformas de 1992 al Articulo 27 constitucional, los mecanismos legales
que permitian las transformaciones de tierras ejidales y comunales a usos urbanos eran
sélo las expropiaciones y, hasta 1971, habian sido las permutas; las formas no legales de
acceso al suelo social incluian invasiones, procesos de compraventa entre familias de
escasos recursos Y los ejidatarios (mas especificamente por los comisariados ejidales), y
la apropiacion ilegal de terrenos sobre todo por fraccionadores o promotores que tenian

una posicion privilegiada dentro del mercado.?

Las formas de acceso al suelo se consideran irregulares por dos motivos: primero porque
en la Ley Agraria vigente hasta 1992 se consideraba que la propiedad social (ejidos y
comunidades) no se podia vender, embargar, ni transmitir a terceros, y segundo, porque
algunos de los asentamientos humanos en esas propiedades se establecian incumpliendo

la normatividad urbana, por ejemplo los asentamientos en terrenos que fueron invadidos.

10 |racheta, Alfonso. 1984.
11 racheta, Alfonso. 1997
12 5chteingarth, Martha. 1990
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Lo anterior lleva a considerar el tema de derechos de propiedad, dado que la propiedad
del suelo y las construcciones del ambito urbano estan asociadas con una gran cantidad
de ordenamientos juridicos, entre los que destacan aquellos que contienen el régimen
planeacion urbana. En México, la Ley General Asentamientos Humanos (LGAH),
expedida en 1976, es la pieza central de dicho régimen y constituye un importante marco
de referencia de accidon gubernamental sobre los procesos de urbanizacion, ya que
conjuga la racionalidad de la planeacion con los principios ideologicos del Estado Mexicano
posrevolucionario plasmados en la Constitucién y cuya expresiéon mas importante es el

Articulo 27 Constitucional.’3

En el texto original del Articulo 27 constitucional se establecen tres tipos de propiedad: la
propiedad publica, la propiedad privada y la propiedad social (de ejidos y

comunidades).

El régimen establecido por el Articulo 27 gira en torno a la idea de que la nacion es

propietaria "originaria" del territorio nacional.

Respecto a la funcién social del suelo urbano y los introdujo en los articulos 27, 73y 115
de la Constitucidon una serie de reformas y adiciones que incorporaron la cuestion de los

asentamientos humanos al sistema constitucional.

El Articulo 27 constitucional sefala que:

La nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, con objeto de
hacer una distribucion equitativa de la riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el

desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion

13 Azuela, Antonio. 1989.
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rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para ordenar los
asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos
de tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la

fundacion, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién...™

En el Articulo 73 Constitucional, se estipulé que los municipios, en los términos de las
leyes federales y estatales relativas, estaran facultados aprobar y administrar la
zonificacion y planes de desarrollo urbano municipal, participar en la creacién y
administracion de sus reservas territoriales, controlar y vigilar la utilizacion del suelo en sus
jurisdicciones territoriales, intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana,
otorgar licencias y permisos para construcciones, y participar en la creacién y

administracion de zonas de reservas ecologicas.

Ademas, para efecto de los fines del Articulo 27, ¢ municipio podra expedir los

reglamentos y las disposiciones que fueran necesarias.

En el Articulo 115 quedd establecido que es facultad del Congreso expedir las leyes
que establezcan la concurrencia del gobierno federal, de los estados y de los municipios,
en materia de asentamientos humanos con el objeto de cumplir los fines previstos en el
Articulo 27. Por lo tanto, la reforma al régimen de propiedad consistio en que las
restricciones de la propiedad son impuestas a través de la planeacion como una forma
de acciéon gubernamental. Por lo que se traté mas de una modificacion del aparato
gubernamental y sus formas de gestion que de una transformacién de la propiedad
privada.

En materia de asentamientos humanos, dichas reformas y la propia LGAH estuvieron
muy lejos de haber creado una garantia social a favor de los pobladores de las ciudades,

ya que ni constituyeron a los grupos mas necesitados en sujetos juridicos ni les otorgaron

14 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Parrafo reformado DOF 06-02-1976, 10-08-1987, 06-01-
1992
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derechos de contenido definido.

En general se pueden identificar cuatro etapas del sistema institucional de vivienda:

La primera etapa tiene antecedentes, desde la Constitucién de 1917, hasta 1970;

La segunda entre 1970 y 1989 en que se constituye y consolida el sistema

institucional de vivienda;

La tercera, de 1990 a 2000, en que se adopta el enfoque facilitador y se inicia el
proceso orientado al financiamiento;

La cuarta, a partir del ano 2000, en que se da un énfasis fundamental a la vivienda
mercantil, se generan estructuras institucionales como SHF, CONAFOVI, la COVI, la
Lay de Vivienda; y se desarrolla un amplio impulso a la promocién de vivienda con

grandes conjuntos, muchos de ellos en la periferia de las ciudades.

En 1976 surgen las reformas constitucionales a los articulos 27, 73 y 115 (abordadas en
parrafos anteriores) que dieron lugar a la legislacibn en materia de asentamientos
humanos y se integra por la SAHOP el primer Programa Nacional de Vivienda que
determina la accién coordinada entre las dependencias y fondos para la construccion de
vivienda, se establece un fundamento de politica para atender las diversas capacidades
de ingreso, creandose el FONHAPO y la Comision Intersectorial de Vivienda, en el que
participan los fondos e instituciones y las Secretarias de Asentamientos humanos y

Obras Publicas, de Hacienda y Crédito Publico, y de Programacion y Presupuesto.'®

Se conceptualiza a la vivienda como eje fundamental para el desarrollo y bienestar de la
familia, como factor de equidad social, como bien patrimonial por excelencia, como

proceso y no solo como producto, y se inicia su consideracion de la vivienda como

15 Covarrubias G. Francisco. 2013
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derecho, que el constituyente en 1985 lo incorpora como derecho social, sefialando que
“toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, la ley

establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”.'®

En la década de los 80, la vivienda evoluciona y de acuerdo a lineamientos del Consenso
de Washington, incorpora un modelo facilitador que delega la promocion en el sector
privado, se va transformando en un instrumento financiero con diversas modalidades que

se generalizan en promociones habitacionales, mas que como un derecho social.

16 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Parrafo adicionado DOF 07-02-1983
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Planteamiento de la Problematica

El crecimiento de las Ciudades Mexicanas, a lo largo de su historia deja ver un desfase
importante para su crecimiento entre las politicas de desarrollo urbano y el desarrollo de
la de vivienda, servicios e infraestructura urbana, dando como resultado un crecimiento
desmedido e irregular de la mancha urbana, el cual esta ligado a la demanda y solucién
habitacional para los sectores populares y de mas bajos ingresos; mismo que ha

consistido, casi en su totalidad, en el acceso al suelo."”

La accion habitacional del estado mexicano en los ultimos cuarenta afios ha pasado por
diferentes etapas que han permitido consolidar un complejo sistema institucional de
vivienda (SIV)."®

17 Esquivel y Villavicencio.2006
18 Ortiz, Enrique.2000
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La politica de vivienda ha transitado de un modelo intervencionista a uno facilitador de
una mayor participacion del sector privado y que apenas inicia el reconocimiento de la
accién de los productores sociales, que constituyen la forma mayoritaria bajo la cual se
desarrollan los procesos embargo, esta produccion social habitacional no cuenta aun con

instrumentos suficientes y efectivos en el interior de la politica habitacional. '°

A partir del enfoque facilitador se ha favorecido la produccién privada mercantil, cuya
l6gica es la obtencidn de la mas alta rentabilidad de sus inversiones, en el marco de un

modelo de produccion de vivienda nueva.?°

Los organismos de vivienda del sector publico ejercen principalmente una funcién de
interés social y popular, como entes financiadores de los créditos individuales para la
adquisicién de vivienda nueva que es el principal programa de la politica habitacional.
Sin embargo, al abandonar su papel de promotores, no controlan el mercado de suelo,

ni la localizacion de las viviendas que financian.

Actualmente la politica habitacional esta desvinculada de la politica de desarrollo urbano
y se ha debilitado la funcién del Estado mexicano en materia de ordenamiento territorial.
Esto, aunado a la liberalizacion del mercado de suelo, ha provocado el crecimiento de
una oferta de vivienda que no satisface plenamente las necesidades de la poblacion,
favoreciendo ademas un modelo de ciudad dispersa, generador de altos costos

economicos, sociales y ambientales.?

Se ha producido un crecimiento disperso, costoso y desarticulado, que tiene efectos en el
desarrollo produciendo basicamente vivienda nueva, de reducido cerrados, aislados de

su entorno, con una compleja situacion social y problemas de infraestructura

1% puebla Cadena, Claudia. Del Intervencionismo estatal a las estrategias facilitadoras. COLMEX 2002
2 pyebla Cadena, Claudia. Op. Cit.
21 pyebla Cadena, Claudia. Op. Cit.
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equipamientos generadoras de empleo. Estos desarrollos han sido paralelos a una mayor
demanda especulativa de suelo, que incluye reservas territoriales para futuras

promociones habitacionales, que implica la necesidad de infraestructura no planeada.

La poblacion de menores ingresos produciendo su propia vivienda en periferias urbanas,
pueblos conurbados y desdoblamiento familiar en barrios populares, derivados de la falta
de alternativas de tierra a su alcance, con incertidumbre en la tenencia de la tierra,
inadecuada habitabilidad en las viviendas, tanto por aspectos de seguridad estructural,

ventilaciéon e iluminacion; tamaino y carencia servicios y calidad del entorno.

Asi por ejemplo en las areas metropolitanas se realizan promociones en municipios
lejanos a una distancia superior a los 12 o 15 km del area central, lo que produce que
mientras la poblacion urbana, de 1980 a la fecha, creci6 2.2 veces, (de36 a 80 millones de
habitantes), la superficie de las areas urbanas crecié siete veces y la suma de las
principales ciudades del sistema urbano nacional, divididos entre su superficie, nos da
una densidad media de 60 habitantes por hectarea, una adecuada coordinacion entre los
ambitos de gobierno, para orientar e inducir un crecimiento ordenado y una vivienda que haga

ciudad.

Segun el Censo de 2010, se identificaron 4.9 millones de viviendas deshabitadas??, lo
cual hace ver que la reciente produccion de vivienda su localizacion, caracteristicas
fisicas y esquemas financieros, ha mostrado limitaciones para ofrecer alternativas de

acceso para toda la poblacion.

El modelo de produccion de vivienda, como producto regulado por la oferta y la demanda
no garantiza atencion a la poblacion de menores ingresos y no genera la productividad
social, responde a la idea de objeto terminado y no a las expectativas del habitante, con

espacio suficiente, seguridad y privacidad.

22 INEGI, http://www.cens02010.org.mx/
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En el pais se ha producido una urbanizacion que se expresa en extremos de concentracion
en las areas metropolitanas y en la dispersion de mas de 190 mil localidades menores a
5,000 habitantes y la necesidad de revalorar la produccion rural y agricola en esquemas
que permitan enfrentar las graves situaciones de pobreza que en las ciudades alcanzan el

35% de la poblacidon, mientras que en el ambito rural el 80% vive en esta situacion.

La propia Ley de Vivienda, la identifica la vivienda social como la realizada por
autoconstructores y autoproductores, y sefiala como politica, contemplar el proceso de
produccién habitacional incluyendo los distintos tipos, modalidades y necesidades, para
atender preferentemente a los grupos vulnerables, marginados o en situacion de pobreza,
ofrecer apoyos y asistencia técnica, juridica y financiera que combine el ahorro, el crédito
y el subsidio con el trabajo de los beneficiarios en los distintos tipos y modalidades de
vivienda.

Considerar la integralidad y la progresividad en la solucion de necesidades habitaciones,
atender las distintas formas de propiedad y posesién de la tierra, asi como la tenencia
individual o colectiva, en propiedad privada o no, adecuando los diversos instrumentos y

productos financieros al efecto.
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Objetivo de Investigacion

Objetivo General
Analizar la relacién que existe entre el valor del suelo y el desarrollo social de la vivienda,

y como éste condiciona la ubicacion de la misma.

Objetivo Particular
Identificar los factores que generan el fenomeno de la especulacion en el valor del suelo.

Detener el fendmeno de la especulacion en el valor del suelo.

Pregunta de Investigacion

¢ Qué postura debe asumir el Estado ante el problema de la especulacion en el valor del
Suelo en México?



La especulacion en el valor del suelo y el desarrollo de la vivienda social en la ciudad de México

Hipotesis

El Valor del suelo urbano es una condicionante directa del desarrollo social de
vivienda; determinando la ubicacion de los desarrollos habitacionales por su alto precio,
generando problemas de dispersion y crecimiento horizontal de la mancha urbana, y todas

las implicaciones negativas que este problema trae consigo.

Bajo el sistema capitalista en el que nos encontramos, las ciudades tienden a crecer bajo
un modelo de desarrollo extensivo y de constante expulsion de grupos de la poblacion que
no cuenta con seguridad social, apoyo institucional (FOVISSSTE o INFONAVIT) y que no

son sujetos de crédito, para la adquisicion de un crédito hipotecario.
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La produccion social de vivienda, se da a través de grupos de la sociedad civil, encargados
de la gestidn social de vivienda, sin embargo, la problematica por la que atraviesa la
produccion social de vivienda -entre otras cosas-, esta en el encarecimiento del suelo,
reflejo de la especulacion en el valor de éste. Esta situacion complica la adquisicion de
terrenos dentro de la ciudad para la construccion de vivienda social (con infraestructura
urbana, servicios, etc.), ya que los precios por metro cuadrado resultan imposibles de

pagar para desarrollos que no estan dentro de las reglas del mercado especulador.

La poblaciéon que requiere de una vivienda tanto en venta o en alquiler, esta siendo
expulsada a municipios periféricos, debido al alto precio de las viviendas en las zonas

consolidadas dentro la Ciudad.

¢ Quién establece el valor del suelo y en base a qué?, ;Como resolver esta situacién?,
¢ Cual es el papel del Estado mexicano ante esta problematica? ;Cdmo detener la

especulacion en el valor del Suelo?

El objetivo de esta tesis, es sembrar posibles soluciones a tan complejo problema; nos
encontramos iniciando un nuevo siglo, y como tal, los profesionistas de hoy debemos
plantearnos preguntas y soluciones del siglo XXI, con visiones novedosas que respondan
a los complejos problemas que presentan las ciudades hoy en dia; en el caso especifico
del precio de la tierra, me parece indispensable plantear el papel que el Estado mexicano

pueda asumir ante tal situacion.

En la actualidad, el mercado de suelo condiciona de manera directa el desarrollo de la
vivienda, situacion que impacta fuertemente en la calidad de vida de la poblacion, la
habitabilidad de los conjuntos, y la dinamica propia de la ciudad. La vivienda es un
elemento generador de ciudad y a su vez las ciudades deben generar vivienda.

El argumento central del este trabajo de investigacion, es el papel del Estado mexicano



La especulacion en el valor del suelo y el desarrollo de la vivienda social en la ciudad de México

ante esta problematica, ¢ Qué papel debe asumir? ; Qué politicas deben implementarse?,
porque mientras el valor del suelo esté en manos del libre mercado, seguiremos teniendo
ciudades dispersas, horizontales y con alto grado de segregacion y desigualdad social,

con altos costos de urbanizacion y graves problemas ambientales.

Actualmente, la planeacién urbana, es utilizada por los especuladores, como una
herramienta eficaz para establecer el precio tanto de sus desarrollos, como del suelo
mismo, ya que el uso de suelo, el numero de niveles, la densidad de construccion, y los
poligonos protegidos, -entre otros-, son factores que actualmente interfieren de manera

directa con el valor del suelo en las ciudades.

Hoy en dia, la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), trabaja en
la creacion de un Instituto de Suelo Sustentable, cuyo “objetivo primordial, es crear
reservas territoriales y una oferta de suelo util para proyectos de infraestructura y vivienda
bien ubicada, que apoye sobre todo a los grupos sociales de bajos ingresos™3. Sin
embargo, el generar oferta de suelo no es la solucién definitiva al problema de la
especulacion en el valor del suelo, es un planteamiento que aplaza el malestar, pero no
termina con la enfermedad; ya que al lograse la consolidacion de los barrios en esas
reservas de suelo, el problema se hace presente, nuevamente el valor de ese suelo, vuelve

a ser objeto de practicas especulativas.

Si desde el Estado se lograra establecer el valor maximo del valor del suelo en las
Ciudades se evitarian las practicas especulativas, generando oferta de suelo accesible y
justa para todos los ciudadanos. Prohibiendo, que el mercado establezca -a su libre

conveniencia- el valor de este valioso recurso.

23 Boletin No. 097 Abril 24/ 2015. Publicado por: Direccién General de Comunicacién Social
http://www.sedatu.gob.mx/sraweb/noticias/noticias-2015/abril-2015/21300/
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Aspectos Metodoldégicos

Para dar cuerpo y consistencia a la argumentacion de esta Tesis, consulté diversos medios
de informacién a fin de contextualizar el objeto de estudio y aportar los elementos tedricos
gue nos permitan comprender el fendmeno de la produccién social de vivienda en el que
para nuestro tema, la especulacion en el valor del suelo es un concepto fundamental. Para
el desarrollo y sustento de la parte tedrica de esta investigacion he recurrido a los autores
clasicos sobre la Teoria del Valor y la Renta del Suelo, tales como Adam Smith, David
Ricardo, David Harvey, Milton Santos, Carlos Marx, cuyos textos abordan el tema de la
renta urbana en sociedades capitalistas desarrolladas, dado que es en base a estas teorias

que puede ser explicado ampliamente el fendmeno de la plusvalia en el suelo.
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En lo que respecta al tema de vivienda, hago referencia a especialistas en la materia,
cuyos textos e investigaciones, dan sustento teorico a este trabajo; autores como Enrique
Ortiz Flores, Claudia Puebla, Alfonso Iracheta, Francisco Covarrubias, Ignacio Kunz,
Roberto Eibenchutz, entre otros. A lo largo de la investigacion, se hace referencia a textos
e investigaciones de diversas instituciones y organismos especialistas en el tema de la
vivienda en México: CONAVI, PUEC - UNAM, UAM, UNAM, ONU-HABITAT, SEDESOL,
y el COLMEX; del mismo modo, las cifras de poblacion y datos estadisticos estan referidos

a la base del INEGI.
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1. La Renta del Suelo en la urbanizacion de ciudades en paises Capitalistas
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1.1 La Teoria del Valor

La historia de la humanidad, nos deja ver el proceso de desarrollo de las sociedades y su
forma de organizacion. Desde que el hombre se volvidé sedentario, el espacio fisico y
social fue adquiriendo diversos valores y vocaciones, que le permitieron en principio la
subsistencia y posteriormente el desarrollo cultural y el crecimiento econdmico,
elementos que dieron origen los sistemas economicos en los que se ha desarrollado la

humanidad.

En un sistema de produccidn capitalista o sistema de produccién de mercancias, debe
diferenciarse del valor de cambio, ya que siendo este ultimo una magnitud determinada
por la cantidad de trabajo socialmente necesario para producir la mercancia?4, el valor de
uso es determinado por las caracteristicas propias del objeto y por el uso especifico y

concreto que se da al mismo segun esas caracteristicas.

El valor de uso de un bien que esta determinado por sus condiciones naturales, es la

aptitud que posee un objeto para satisfacer una necesidad.

Es imposible comparar valores de uso entre si de manera cuantitativa (por ejemplo segun
su importancia relativa) sin establecer un patron de medida arbitrario y abstracto para

calificar usos que son diversos y por tanto incomparables.

El valor de cambio, es decir la proporcion en que se intercambian las mercancias entre

si, segun la teoria del valor-trabajo, es una medida cuantitativa determinada por el tiempo

24 \/idal Villa José M. Estructura y organizacién econdmica internacional. I. Iniciacién a la Economia marxista.
Editorial Laia, Barcelona, Espafia, 22, edicién, 1975.
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de trabajo abstracto, es decir el tiempo de trabajo socialmente necesario para producirlas.
Asi, el patron de medida por el cual se intercambian las mercancias es el tiempo de
trabajo socialmente necesario para producirlas. Si una mercancia vale o mismo que otra
es porque ambas requieren el mismo tiempo trabajo para producirlas bajo las mismas
condiciones sociales de trabajo. Este valor es independiente por tanto del uso especifico
que tengan esas mercancias o sea independiente de su valor de uso. Este valor esta
compuesto, en la produccion capitalista, por el capital constante (medios de produccion)
consumido y el capital variable (valor de la fuerza de trabajo) en la produccién
de mercancias y la plusvalia o valor excedente producido por el obrero y apropiado

gratuitamente por el capitalista.

En el capitalismo, el trabajo, en tanto actividad humana, es el valor de uso o sea el uso
especifico dado a la mercancia fuerza de trabajo personificada en un trabajador y este
valor de uso, el trabajo, tiene una cualidad que lo diferencia de los demas valores de uso
y es su capacidad para crear valor, es decir valores de cambio materializados en nuevas

mercancias.?®

Como se menciond en parrafos anteriores “las mercancias tienden a intercambiarse por
su valor que esta determinado por el tiempo socialmente necesario para producirlas”?,
no obstante, bajo el sistema capitalista y la comercializacidén de éste, el valor de cambio
de cualquier mercancia puede verse afectado por diversos factores que no son
necesariamente las horas de trabajo social, sino que responden a la dinamica de oferta

y demanda, que es traducida en capital y su respectiva acumulacién.

En lo que respecta a la plusvalia, de acuerdo al ideario sostenido por Marx, esta consistia

en la acumulacion de “dinero” perpetrada por la clase capitalista gracias al esfuerzo que

25 https://es.wikipedia.org/wiki/Valor_de_uso
26vidal Villa José Marfa, Estructura y organizacién econdmica internacional. Iniciacién a la economia marxista.
Editorial Laila, Barcelona, Espafia, 1975.
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oportunamente realiza el obrero; y este recibe un determinado salario como pago por la
actividad que desarrolla, pero claro, existe un valor adicional, por arriba, que al empleado
no percibe y el que lo termina captando es el duefio de los medios de produccion, el

capitalista, en términos de la ideologia Marxista.?’

La teoria de Marx, considera que a cada producto le corresponde un valor que estara en

estrecha asociacion con un tiempo de trabajo necesario para poder ser producido.

En el analisis de la Renta del Suelo, Marx sostiene que la “renta diferencial se presenta
en todas partes y se ajusta a las mismas leyes de la renta diferencial agricola donde
quiera que exista la renta, donde quiera que las fuerzas naturales son monopolizables y
aseguran al industrial que las emplea a una ganancia excedente, nos encontramos con
que el propietario de una porcion de tierra del planeta puede alear un derecho de
propiedad sobre los objetos naturales se apropia de esta ganancia excedente y se le

sustrae del capital activo en forma de renta” .2

En el caso del Suelo, cuando incrementa su valor por alguna accién que mejore sus
condiciones de explotacion u ocupacion (en el suelo urbano), se habla de un “plus” o
plusvalia. De la misma forma, cuando el suelo para usos del campo o de las ciudades se
explota para obtener una ganancia se le denomina “Renta de Suelo”, la cual se obtiene

cuando se arrienda por parte del propietario para un uso especifico.

Marx hace mencién de la tierra agricola y del suelo para industria extractiva: mineral,
energéticos, entro otros; sin embargo para fines de esta investigacion cuyo tema es el
valor del suelo urbano y el desarrollo social de vivienda, dentro de este capitulo se aborda

la Teoria de la Renta de David Ricardo que se desarrolla en los siguientes parrafos.

27 Marx, El capital, lib. 1, seccién 5, cap. XIV
28 Marx, Karl. Op. Cit.
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La teoria de la renta diferencial de David Ricardo?® implica que a medida que aumentan
la poblacion y la demanda de alimentos, hay que ir cultivando tierras cada vez menos

fértiles. Esta inferencia se expreso en la Ley de los Rendimientos Decrecientes.

\N\\_DERNESS

Central City

Intensive farming and dairying
Forest
Increasingly extensive field crops

0NN e

Ranching, animal products

WiLDERNES®

Imagen 1. Diagrama del valor de suelo de David Ricardo

La teoria de David Ricardo, plantea que a una disminucién progresiva de la fertilidad de
la tierra en una subida continua del precio de los alimentos. Dicha teoria, sostiene que

los salarios nominales tendrian que ir subiendo para mantenerse al nivel del costo

2% Economista inglés de origen judio sefardi-portugués, miembro de la corriente de pensamiento cldsico econémico,
y uno de los mds influyentes junto a Adam Smith y Thomas Malthus. Continué y profundizé el analisis del circuito de
produccidn de la republica, cuyo origen se remonta a Quesnay y al fisiocratismo. Es considerado uno de los pioneros
de la macroeconomia moderna por su analisis de la relacion entre beneficios y salarios, uno de los iniciadores del
razonamiento que daria lugar a la Ley de los rendimientos decrecientes y uno de los principales fundadores de la
Teoria cuantitativa del dinero. Es por ello que es invocado por familias de pensamiento econémico muy diferentes,
desde los neoclasicos a los marxistas ingleses.
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ascendente de las subsistencias, si bien los salarios reales no necesitaban subir. La renta

subiria constantemente, y con la misma constancia bajarian las utilidades.

El interés del terrateniente se opone ahora no solo al del obrero y del industrial, sino que
también entra en pugna con el interés general de la sociedad. Exige que le precio de los
alimentos suba constantemente mientras que los capitalistas y los obreros desean un

costo bajo de las subsistencias.

En el capitalismo, el suelo se ha considerado como una mercancia, sin serlo realmente,
ya que una mercancia es un producto que se ha producido para ser vendido, sin embargo,
dentro del mercado se oferta y se demanda en funcién de los factores que se han
sefalado anteriormente, y que por ser un bien con permanencia espacial y temporal,
presenta diferenciaciones en su valor de uso y de cambio, lo que lo hace altamente

especulativo.

Haciendo referencia particular a las ciudades, los propietarios del suelo reciben una
ganancia de este por el simple hecho de ser propietarios mediante la figura de la “renta”
sin invertir en los proyectos de infraestructura urbana, lo cual es una inversién asumida
por los gobiernos en cualquiera de sus ambitos, lo que termina siendo un gasto para la

ciudad misma, sin que esta obtenga un beneficio monetario para si.

1.2.- Renta del suelo: diferencial y absoluta.

La teoria de la Renta del suelo Karl Marx, muestra como la retencién de la renta por la
tierra se vuelve un negocio, cuyo origen es la propiedad de la tierra. El desarrollo de la
produccion capitalista en la agricultura hace que el terrateniente se convierta en "usurero

de la tierra", porque percibe la renta pero no toma parte en el proceso de produccion
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agricola. A medida que el capitalismo se desarrolla, crecen el importe de la renta y el precio
de la tierra, lo cual encarece los productos agricolas y afecta dafiosamente la situacion de

la clase obrera."3°

Como se menciona parrafos anteriores, Marx no desarroll6 del todo la teoria del suelo
urbano, sino que fueron otros tedricos quienes investigaron con mayor detenimiento el
valor de la renta urbana. En el caso de las ciudades, el valor de la renta urbana depende
directamente de las caracteristicas espaciales, de infraestructura urbana y equipamiento,
e incluso de la arquitectura del lugar, asi mismo la planeacion urbana y los instrumentos

de la misma forman parte del valor creado del precio del suelo en las urbes.

Bajo un esquema socialista, el mercado inmobiliario tiene otras caracteristicas, al no haber
competencia en los precios, los demandantes de suelo o vivienda, pueden disponer con
mayor libertad de sus ingresos para la adquisicion de bienes de consumo, aqui ejerce la
ley del valor;3! esto significa que la ley del valor es sensible a las decisiones que toman los

gobiernos.

Bajo el modelo econdmico capitalista, las ganancias resultado de la renta del suelo tienen
diferentes manifestaciones: renta diferencial, renta absoluta que presenta dos variantes:
la renta de monopolio y la renta de solares que se refiere a la renta de suelo urbano.
Entonces la renta diferencial abarca mucho mas que al terrateniente quien es el que
obtienen la ganancia extraordinaria de lo producido en sus tierras, ya que su ganancia
no radica en la figura de la propiedad privada del suelo, sino en todo el proceso de

produccion agricola3?.

Entonces podemos definir que la renta diferencial es un excedente de la plusvalia sobre la

30 Olmos A. José Edgar /www.gratisblog.com/rumbo_al_socialismo/i111983- que_es_la_renta_del_suelo.ht

31 vidal, Villa. Op. Cit.
32 Gutiérrez Pérez, Antonio y Trapaga Delfin Yolanda. Capital, renta de la tierra y campesinos. Ediciones Quinto Sol.
México 1986.
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ganancia media, utilidad que resulta de la productividad de los campesinos, y que pasa al
bolsillo del dueio del suelo. Esta ganancia extraordinaria que adquiera la renta diferencial,
tiene su sustento en las caracteristicas naturales de la tierra, en el caso de la produccion
agricola, la localizacion y acceso, y mas importante aun la fertilidad de la tierra, que es la
ventaja que posee por encima de otros, esta condicion la vuelve monopolizable por tener
condiciones irrepetibles. La tierra es elemento que no puede ser producido por el hombre,
puede ser susceptible a mejoras, aunque esto repercute de manera directa al costo de la
produccion, otro aspecto importante es que la tierra agricola también tiene un ciclo natural,
no es infinitamente explotable. Esta situacion ha llevado al ser humano a cultivar tierras
que son consideradas como de menor grado de fertilidad, sin embargo para que este
esquema de produccion sea redituable, la produccién en estas tierras debe dejar una

ganancia media, de lo contrario habria pérdida de capital.

La ganancia extraordinaria 33

De acuerdo con Marx la ganancia extraordinaria “nace de la mayor capacidad natural
productiva del trabajo, unida al empleo de una fuerza natural, pero no de una fuerza natural
que se halle a disposicion de todos los capitales invertidos en la misma rama de
produccion™* se trata “por el contrario, de una fuerza natural monopolizable que sélo se
halle a disposicion de quienes pueden disponer de determinadas porciones del planeta y
sus pertenencias.”® “Esta condicion natural la brinda la naturaleza solamente en ciertos

sitios, sin que ninguna inversion de capital pueda inventarla alli donde no existe”3®.

Por consiguiente, la ganancia extraordinaria obtenida por el empleo de estas condiciones

naturales no nace del capital, sino de la utilizacion por éste de una fuerza natural

3 Biblioteca virtual de derecho, economia y ciencias sociales. La renta de |a tierra: Teoria y evidencia empirica. el
caso del frijol en México. Ortega Herrera, José Manuel y otros.

34 Marx, Karl. Op. Cit.

35 Marx, Karl. Op. Cit.

36 Marx, Karl. Op. Cit.
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monopolizable y monopolizada. “En estas condiciones, la ganancia extraordinaria se

convierte en una renta del suelo, es decir, corresponde al propietario””

Marx concluye con cinco consideraciones finales que nos apoyaran en la exposicién mas

exhaustiva sobre la formacion de la Renta:

La renta diferencial “...brota siempre de la diferencia entre el precio individual de
produccion del capital concreto a cuya disposicion se halla la fuerza natural monopolizable
y el precio de produccion del capital invertido en la rama de produccién de que se trata, en

su conjunto.”8

“Esta renta del suelo no nace del aumento absoluto de la capacidad productiva del capital

empleado o del trabajo apropiado por él...” “... sino de la mayor productividad relativa de
determinados capitales concretos invertidos en una rama de produccidén, comparada con
las inversiones de capital que no gozan de estas excepcionales condiciones favorables de

productividad creadas por la naturaleza.”

“La fuerza natural no es la fuente de la ganancia extraordinaria, sino simplemente la base
natural de ella, por ser la base natural de una productividad excepcionalmente alta del
trabajo”. “...la propiedad territorial no crea la parte de valor que se convierte en ganancia
extraordinaria, sino que se limita a permitir que el terrateniente, propietario haga pasar esta

ganancia extraordinaria del bolsillo del capitalista al suyo propio.”*®

“...la tierra en general, como todas las fuerzas naturales, no tiene un valor, porque no
representa ningun trabajo materializado en él, ni tiene tampoco, por tanto, un precio, ya
que éste no es, por regla general, otra cosa que el valor expresado en dinero. Y donde no

existe valor, es evidente, que no puede expresarse en dinero. Este precio es, pura y

37 Marx, Karl. Op. Cit.
38 Marx, Karl. Op. Cit.
39 Marx, Karl. Op. Cit.
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simplemente, la renta capitalizada... (por lo tanto)... su precio es un simple reflejo de la

ganancia extraordinaria, calculada en términos capitalistas.”*°

La teoria de la Renta no tendria tanta importancia si los movimientos y transferencias de
valor fueran iguales en la industria como en la agricultura. EI manejo de un bien natural,
como lo es la tierra, para su uso y explotacion, marca diferencias significativas en el
funcionamiento de la relacién capital-trabajo y sus repercusiones en los valores y en los

precios de los productos del campo.*!

El rendimiento de la fertilidad de la tierra que se traduce en productos agricolas, y se refleja
en el numero de metros cuadrados o hectareas que se emplean para este fin; de esa
manera se da la renta diferencial que Marx divide en dos grupos, que Gutiérrez y Trapaga
definen asi "La renta diferencial | se refiere ante todo a un movimiento de caracter
extensivo, por cuanto implica la apertura de nuevas tierras, esto es el ensanchamiento de
las fronteras agricolas del capital. Por el contrario, la renta diferencial Il se refiere a un
despliegue de caracter intensivo, donde la inversion del capital toma el lugar
preponderante, pues es la incorporacion de capital fijo a la tierra -que Marx en algunas
ocasiones llama fertilidad econémica- la que sustenta la renta diferencial, razon por la cual

ésta obtiene mayor importancia en el desarrollo capitalista".*?
La Renta Absoluta

De acuerdo con Marx y Ricardo, la demanda de productos agricolas, originaba mayor
necesidad de cultivo y esto a su vez, la demanda de mayor extensién de tierra para fines
agricolas. Por su parte, los terratenientes, cobraban un monto por el usufructo de sus
tierras, este monto era considerado por los agricultores quienes buscaban asegurar en la
inversion la ganancia media; es decir, el agricultor, obtiene la ganancia media sobre el

capital invertido, y los terratenientes cobran un excedente por encima de la ganancia media

40 Marx, Karl. Op. Cit.

4 Biblioteca virtual de derecho, economiay ciencias sociales. La renta de la tierra: Teoria y evidencia empirica. el caso
del frijol en México. Ortega Herrera, José Manuel y otros.

42 Gutiérrez y Trapaga, Op. Cit.
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en forma de renta. Esta renta se denomina renta absoluta. El origen de la renta absoluta

es la plusvalia que deriva de la ganancia media, obtenida de una inversion de bajo costo.

Al respecto Marx menciona que "el mero hecho de que el valor de los productos agricolas
arroje un remanente sobre su precio de produccién no basta, ni mucho menos, para
explicar la existencia de una renta del suelo, independiente de la diferencia de la fertilidad
entre las distintas clases de tierras o en las inversiones sucesivas de capital en la misma
tierra, en una palabra, de una renta distinta por su concepto de la renta diferencial y que,
por tanto, podemos designar con el nombre de renta absoluta".*®* Asi pues, la renta
absoluta es un tributo caracteristico que los propietarios del suelo imponen, beneficiandose

del monopolio de la propiedad privada de la tierra.

1.3 La Renta Urbana

De acuerdo con Adam Smith, la renta de la tierra no tiene su origen en el proceso
productivo agricola, sino en la captacion de capital que obtienen los propietarios sobre los

gastos de produccion y el interés corriente del capital invertido.

Para David Ricardo, la renta es el beneficio que obtiene el terrateniente cuyas parcelas
poseen caracteristicas de fertilidad sobre otras; la fecundidad del suelo es diversa y para
la produccion agricola, el suelo puede tener diferentes clasificaciones como se mencioné
en el capitulo Teoria del Valor. (Ricardo hace una clasificacion del suelo segun su grado

de fertilidad y las categoriza como tierras de primera, de segunda, etcétera).

En las ciudades, la renta del suelo tiene relacién con las inversiones inmobiliarias, es decir,
los desarrolladores buscan sitios donde el precio del suelo les permita obtener la mayor

ganancia posible, cuyo interés radica en la especulacion del valor de dicho suelo producto

4 Marx K. Op. Cit.
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de la demanda de un giro o actividad especifica, ya sea vivienda, comercio, servicios,
etcétera, esta demanda tendra como consecuencia un alza en el precio de mercado del
terreno; en palabras de Marx: "esta renta es, en primer lugar, por la influencia
predominante que aqui ejerce el factor situacién sobre la renta diferencial (factor muy
importante en los vifiedos y en los solares de las grandes ciudades); en segundo lugar,
por el caracter tangible que presenta en este caso la total pasividad del propietario cuya
actividad se reduce (sobre todo tratandose de minas) a explotar los progresos del
desarrollo social, a los que, a diferencia del capitalista, no contribuye en lo mas minimo y
en los que no arriesga nada, y finalmente, por el predominio del precio del monopolio en
muchos casos y, especialmente por la explotacion mas desvergonzada de la miseria (...)
y por el poder inmenso que esta forma de propiedad territorial supone cuando se combina
en las mismas manos con el capital industrial y permite éste, en la lucha en torno al salario,

desahuciar practicamente al obrero de la tierra como su morada".44

Este proceso de espera, es una estrategia de mercado, donde se busca obtener un
incremento sustancial del valor comercial de la tierra por la demanda que esta tenga, a
esta reventa de tierra con ganancias extraordinarias es conocido como especulacion.
Esta estrategia de mercado tiene como base la expansion horizontal de las ciudades, ya
gue el negocio radica en desarrollar vivienda fuera de las manchas urbanas, lo que implica
una inversion de bajo costo; los desarrolladores o terratenientes, esperan el crecimiento
de la mancha urbana, que se vera favorecido con la demanda de suelo y/o vivienda,
logrando revender a un precio superior, generando excelentes ganancias para el
desarrollador. Al respecto Marx sostiene que: "la renta urbana aumenta necesariamente,
no solo con el crecimiento de la poblacion, que lleva implicito la necesidad creciente de
habitacion, sino también con el desarrollo del capital fijo que se incorpora a la tierra o echa
raices en ella o descansa sobre ella, como ocurre con todos los edificios industriales, con

los ferrocarriles, los almacenes, edificios fabriles, los muelles, etcétera".4®

4 Marx, K. op. cit., p. 717
45 Marx, Karl, Op. Cit.
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1.3.1 Renta monopodlica.

Como se menciona en parrafos anteriores, bajo el sistema capitalista, el precio del suelo
se eleva segun las reglas del mercado, que son superiores al valor inicial de compra. La
renta monopdlica es un beneficio econdmico que obtiene el duefo por la tierra. En tierra
agricola esta renta se obtiene del cultivo de especies selectas destinadas a producciones
que no entran en el nivel basico de consumo. “Debido a la extraordinaria limitacion de las
tierras en que puede cultivarse una determinada clase de producto agricola, resulta posible
venderlo a un precio no solo superior al precio social de produccion, sino, ademas, a su
valor™®._Entonces, la renta monopdlica es una ganancia extra que se obtiene del valor

del producto para el cual es destinado.

En el caso de las ciudades, la renta monopdlica incide en el precio de los predios
urbanos, cuya ubicacion es privilegiada no sélo en infraestructura sino también en el
marco normativo de usos de suelo, intensidades y densidad de construccion sea
permitida: centros comerciales, desarrollos inmobiliarios de alta densidad, complejos
administrativos, etcétera. “En este caso en la base de la renta de monopolio figura un
alquiler muy elevado ya sea por la vivienda ya sea por el local comercial. La renta de
monopolio es plusvalia creada en toda la sociedad capitalista; de ella se apropia el duefio
de la tierra como consecuencia de la redistribucion de la plusvalia. Dado que la renta de
monopolio se crea elevando los precios de los productos agricolas o de las materias
primas en comparacion con el valor de unas y otras, y también elevando el alquiler, en
ultima instancia quien sufre por ella en el consumidor, ante todo la clase obrera. La renta

monopolista es un tributo que paga la sociedad a los propietarios de la tierra™’.

Chistian Topalov menciona que “la renta monopdlica en la ciudad se presenta en dos

46 Borisov, Zhamin y Makdrova. En http://www.eumed.net/cursecon/dic/bzm/r/rentam.htm
47 fdem
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formas distintas. La primera se da en las zonas elegidas para ser habitadas por clases de
alto nivel econdmico, en la que los propietarios del suelo tiene la posibilidad de obtener
una renta muy alta; y la otra se presenta cuando se realiza un desarrollo habitacional
cercano a los centros de trabajo y donde hay escasez de vivienda para los trabajadores,
quienes deben pagar rentas caras o adquirir una vivienda con un alto costo por el precio

del suelo.*8

1.4 La renta del suelo urbano en el capitalismo.

En el capitalismo, el suelo es considerado como mercancia, y como tal se encuentra sujeto
alaley de la oferta y la demanda. El valor del éste presenta cambios constantes, que estan
directamente vinculados con su ubicacion, estructura urbana, usos, y normatividad que le
rigen; asi como los valores creados social y politicamente. Al respecto, Borisov sostiene
que: "la particularidad de la tierra en cuanto a la produccion consiste en primer lugar en
que no es producto del trabajo humano, segundo que la cantidad de tierra disponible esta

limitada, y tercero, que existen tierras de diferente calidad".*®

Como se menciona en parrafos anteriores, la especulacion en el valor del suelo es una
estrategia de mercado, donde el inversionista busca obtener la mayor ganancia posible.
En este proceso de inversion-ganancia, se ven involucrados el terrateniente, el
desarrollador, y en forma directa el Estado, ya que es quien establece el marco juridico,

normativo y administrativo para el desarrollo urbano.

El elemento basico para el desarrollo de las ciudades es el suelo, y esté tiene diversos
factores que pueden favorecer o no el asentamiento y desarrollo urbano en ciertas zonas,
uno de ellos es la ubicacion del predio o predios, ya que la ubicacion es irrepetible y el
suelo es un bien escaso, estas condiciones generan un monopolio de suelo, que como se

hace mencién en parrafos anteriores, produce una ganancia muy atractiva para los

48 Topalov, Christian, Op. Cit.
49 Borisov. Zhamin y Makarova Op. Cit. www.eumed.net/cursecon/dic/bzm/r/rentas.htm
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desarrolladores capitalistas. Esta ganancia se incrementa en funcién de la demanda que
tenga el inmueble tanto en venta como en renta, y es establecida por los valores que el
mercado maneja. Sin embargo, estos parametros de valor resultan ser poco convenientes
para las ciudades, pues constantemente excluyen poblacién que no puede solventar los
gastos que genera una renta elevada por un inmueble, buscando asi soluciones

habitacionales fuera de la ciudad, lo que genera ciudades horizontales y dispersas.

El Estado debe asumir el papel regulador del mercado, sin ser controlador, pero si de
establecer las reglas y pautas para el libre comercio; en el caso especifico del suelo y mas
aun del suelo para la vivienda, dirigir politicas especificas para evitar las practicas
especulativas y desarrollos satélite destinados al fracaso. Vale la pena replantear las
politicas actuales de vivienda y desarrollos inmobiliarios; es necesario, establecer politicas
fiscales, normas de ordenacion y marcos legales que apoyen el control del precio del suelo
en las ciudades, instrumentos que le permitan a las ciudades equilibrar la oferta y la
demanda y frenar los precios monopdlicos que actualmente se manejan en el libre

mercado inmobiliario.

En las disposiciones de tipo normativo son varios los aspectos en los que se ve favorecido
o afectado el sector inmobiliario. La planeacion de las ciudades busca de prever su
crecimiento; actualmente en la Ciudad de México cuenta con 31 Normas Generales de
Ordenacién que regulan la intensidad, ocupacion y formas de aprovechamiento del suelo
y el espacio urbano, asi como las caracteristicas de las edificaciones, la transferencia de
potencialidades de desarrollo urbano y el impulso de la vivienda de interés social y popular,
sin embargo, en un régimen capitalista, el desarrollo urbano se encuentra en manos del
capital y de las ganancias y plusvalias que éste genera. La realidad social que presentan
las ciudades mexicanas deja ver una fuerte contradiccién con el esquema neoliberal del
actual gobierno, cuya orientacion es la apertura y manejo de los mecanismos e
instrumentos a favor del libre mercado, dejando en ultimo término las acciones y proyectos

sociales.
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El papel del Estado como administrador del suelo es fundamental para regular el precio
del suelo (la renta diferencial, absoluta y monopdlica), dando paso a un nuevo modelo de
crecimiento urbano, social e incluyente. Sin embargo bajo los efectos de una economia
capitalista voraz, el mercado inmobiliario genera grandes ganancias para el inversionista,
que lo ha convertido en uno de los negocios mas atractivos dentro del sistema capitalista,
incentivando la explotacion de la renta del suelo, generando especulaciéon en el valor de

este, posicionandolo como uno de los sectores mas redituables para el capital.
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2. La produccion Social de Vivienda y el Mercado de Suelo en la ZMVM
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En México, como en la mayoria de los paises latinoamericanos, las distintas formas o
modalidades de produccion de la vivienda y del habitat donde se inserta, estan
estrechamente relacionadas con el mercado del suelo. Las formas de acceso al suelo que
tienen los diferentes actores que inician los procesos de poblamiento y produccion de la
vivienda determinan las caracteristicas del habitat en las localidades urbanas, es decir, los
tipos de poblamiento y los procesos habitacionales que estos implican. Entre los estudiosos
del tema y las instituciones publicas que operan la politica, existe un acuerdo en clasificar

al mercado de suelo en: formal e informal.

El mercado formal de suelo incluye tanto a los centros histéricos de las ciudades, pueblos y
colonias tradicionales que se incorporan a las manchas urbanas, como a las urbanizaciones
nuevas. Estas ultimas, que ocupan la mayor parte de las areas urbanas, generalmente se
han desarrollado bajo la modalidad de fraccionamientos y desarrollos de distintas
densidades que cumplen con la normatividad urbana: disponen de infraestructura y

servicios, aunque puedan ser deficientes.

En las ciudades mexicanas, el proceso de urbanizacion en el mercado informal de tierras
se produce bajo dos grandes modalidades: la venta legal de lotes en fraccionamientos
clandestinos, o las invasiones organizadas de terrenos.® Las condiciones de irregularidad
del suelo, histéricamente han tenido que ver con la afectacién a los distintos tipos de
propiedad de la tierra (publica, privada o social)®! y se relacionan con aspectos tales como
su ubicacion en las zonas no aptas para el desarrollo urbano (suelo de conservacion, areas
naturales protegidas y zonas de riesgo) y/o con el incumplimiento de las normatividad
urbana en cuanto a zonificaciones, usos y destinos del suelo, densidades, etcétera. La
mayor parte de los asentamientos irregulares se ha desarrollado sobre tierras de las

comunidades agrarias (ejidales y comunales). La venta de los lotes en fraccionamientos

50 Ortiz, Enrique, La politica Nacional de Vivienda 2012
51 {dem
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ilegales desarrollados sobre estas tierras colindantes con las areas urbanas
tradicionalmente se ha construido y aun constituye el principal mercado de suelo para los
sectores populares al representar una oferta de suelo mas barato que el del mercado formal:

no dispone de infraestructura y se ubica en las periferias.

La caracteristica fundamental del habitat desarrollado en el mercado informal de suelo es
su caracter progresivo.? Tanto los asentamientos como la vivienda que alli se produce, por
lo general, van mejorando a lo largo del tiempo y consolidandose paulatinamente. Este
proceso puede extenderse por muchos afos.>® Frente a la formacion de asentamientos
irregulares y la masividad que este fenomeno ha presentado y presenta en las ciudades, el
Estado mexicano se muestra omiso, en el principio del proceso y posteriormente, cuando
los asentamientos ya presentar cierto grado de consolidacion, interviene a través de la
politica de regularizacién de la tenencia de la tierra y los incorpora a la normatividad urbana.
No obstante, actualmente existen alrededor de 7.5 millones de predios irregulares en las 59

Zonas Metropolitanas del Pais.%*

2.1 ;Qué es la Produccién Social de

Vivienda?

La Produccion Social de Vivienda (PSV) se define oficialmente como "aquella que se realiza
bajo el control de autoproductores y autoconstructores que operan sin fines de lucro y que
se orienta prioritariamente a atender las necesidades habitacionales de la poblacion de
bajos ingresos, incluye aquella que se realiza por procedimientos autogestivos y solidarios
que dan prioridad al valor de uso de la vivienda por sobre la definicion mercantil, mezclando

recursos, procedimientos constructivos y tecnologias con base en sus propias necesidades

52 Duhau, Emilio. Habitat Popular y Politica Urbana. Coleccién Las Ciencias sociales 1998

53 Coulomb, Rene. La vivienda en el Distrito Federal. Retos Actuales y Nuevos Desafios, UAM-A / NVI / CONAFOVI,
México DF, 2006

58Salazar, Clara Eugenia. "Los ejidatarios en el control de la regularizacién”, Irregular. Suelo y mercado en América
Latina. COLMEX.2012.
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y su capacidad de gestion y toma de decisiones”.>> En un sentido mas amplio se encuentra
la Produccion Social del Habitat (PSH), que Enrique Ortiz define asi: "entendemos todos
aquellos procesos generadores de espacios habitables, componentes urbanos y viviendas,
que se realizan bajo el control de autoproductores y otros agentes sociales que operan sin
fines de lucro™® y posteriormente agrega, “las modalidades autogestionarias, incluyen
desde la autoproduccién individual espontanea dela vivienda hasta la colectiva, que implica
un alto nivel organizativo d de los participantes y, en muchos casos, procesos complejos de

produccion y gestion de otros componentes del habitat™’

2.2 ;Cémo condiciona el Valor del suelo urbano el desarrollo social de la vivienda

en México?

En la medida que en las soluciones habitacionales que se proveen para los grupos de
menores ingresos el suelo tiene una alta incidencia en el costo de su desarrollo. El suelo
urbano, constituye un recurso finito, y a diferencia de otros bienes, el suelo urbano no se
produce. El valor del suelo se basa, en la mayoria de las conceptualizaciones tedricas —una
de ellas mencionada en el capitulo 1 de este documento- como el valor presente del flujo
neto actualizado de rentas esperadas. Esto no quiere decir que no haya que invertir para
habitarlo, pero si quiere destacar es que el valor del suelo surge como consecuencia de un
proceso social mas amplio que no tiene como requisito indispensable la contraparte de un
esfuerzo productivo por parte del propietario. Esta situacién tiene una serie de implicaciones
para el mercado del suelo. En primer término, los valores empiezan a elevarse mucho antes

de que el suelo sea destinado a usos urbanos, trascendiendo lo legal y lo espacial; esto

55 Conceptualizacion de la Produccidn Social de Vivienda en la LEY DE VIVIENDA publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 27 de junio 2005. Texto Vigente.

56 Ortiz Enrique, Integracidn de un Sistema de Instrumentos de Apoyo a la Produccién Social de Vivienda, Coalicién
Internacional para el Habitat. Programa Universitario de Estudios Metropolitanos de la UAM. 2007.

57 [dem
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implica, que no es facil acotar el mercado de suelo.

Esta modalidad de establecer el precio sobre el suelo, estimula la especulacion, fendmeno
generalizado en las areas metropolitanas de paises organizados bajo economias de
mercado. Algunos tedricos economistas han argumentado que el fendmeno especulativo
podria llegar a ser beneficioso, bajo ciertas circunstancias.®®Pero la especulacion, en el
mercado del suelo urbano difiere de las caracteristicas con que se define este fendmeno en
otros mercados, debido a las propiedades que caracterizan al suelo, y la necesidad de

incorporar la variable espacial.®®

La especulacion de suelo urbano, como negocio que practicamente no tiene riesgos y tiende
a ser sostenido —temporalmente hablando-, en medida que la retencion especulativa
agudiza la escasez de terrenos estimulando el alza de los precios. Es por dichas razones,
que uno de los objetivos que tiene esta tesis, esta en proponer una Instancia Publica
Descentralizada, que regule la libre operaciéon del mercado, evitando asi los efectos nocivos
gue éste genera bajo su esquema actual de operacion, el cual hoy en dia, genera problemas

distributivos, espaciales, sociales, de desarrollo y planeacion urbana.

La actual forma de operar del mercado de suelo, acentua los efectos de desigualdad sobre
la distribucion de la riqueza a través de la valorizacion del suelo y su forma de apropiacion,
y el resultado de la especulacion y el encarecimiento del suelo, trae como consecuencia la

segregacion socioecondmica espacial de manera negativa.

Desde una perspectiva social, conviene sefalar el problema de la segregacion
socioecondmica espacial, en vista de que el mercado de suelo la estimula y la acentua. Este
fendmeno esta ligado en forma biunivoca con el mercado de suelo. Los precios sobre el
suelo definen las pautas de localizacion de la vivienda social y simultdneamente de

implantacién del espacio urbano de la misma. La segregacion socioecondémica espacial,

58 Carr, J. y Smit, L. R. "Public land Banking and the price of land" Land Economics, Vol. Il, 1975,
9 fdem
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constituye entonces, un resultado esperable en el marco de una libre operatoria del mercado

del suelo.
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3. La especulacion en el valor del suelo.
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Paradigmas mundiales.

En los casos expuestos, fue necesario abordar el marco juridico y los instrumentos
urbanisticos de cada pais para poder analizar el fendmeno de la especulacion del suelo en
cada caso. Tales instrumentos, han tenido un importante impacto en el crecimiento y
planeacion de las ciudades, ya que estas politicas de desarrollo urbano y de ordenamiento,
han sido dirigidas desde su planeacion a atender la problematica del valor del suelo y en el

caso colombiano a la recuperacién de las plusvalias que éste genera.

En cada una de las experiencias, se describen los conceptos basicos, las iniciativas de
reglamentacion, y las posibilidades de implementacién de cada uno de los instrumentos
juridico-urbanisticos en Brasil, Colombia, y Espafa. El objetivo de desarrollar de este
capitulo, es analizar las experiencias de otros paises que han incursionado en el
perfeccionamiento de las politicas sobre suelo, logrando atender el fenémeno de la

especulacion del suelo en sus ciudades.
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3.1 Experiencias en paises Latinoamericanos.

3.1.1El caso de Colombia: las ciudades de Cali y Bogota®®

En el afio de 1997, el Congreso de la Republica de Colombia, dio el visto bueno para la
aprobacion de la Ley 388, inscrita en la Ley de Desarrollo Territorial Colombiana, cuya
aplicacion coadyuva a los Municipios y Distritos en la recuperacion del valor creado
socialmente del suelo, también llamado “plusvalia”. Ley 388, especifica que los
ciudadanos tienen derecho a "participar" en el aumento del valor de la tierra cuando el
marco legal que regula su uso aumenta el potencial de desarrollo. Bajo este entendido,

se hace mencion de tres categorias de accidn urbanistica:

1. “Cambio en la clasificacidn, de tierra rural (en la que el desarrollo estd sumamente

limitado) a tierra para expansién urbana o suburbana;
2. Modificacion de la zonificacion u otras regulaciones del uso de la tierra;

3. Modificacion de las regulaciones que permiten un mayor aprovechamiento de la

tierra.”¢1

Podran participar todos los municipios que asi lo deseen, manifestado por iniciativa de
cada alcalde, logrando una recaudacion que va del 30 al 50%, - esto a consideracion de

cada municipio- segun la plusvalia de cada zona.

80E| desarrollo de este capitulo estd basado en la publicacién “La recuperacion de plusvalias 'socialmente creadas' en
Colombia”, (Land Lines Article) Author: Doebele, William A. Publication Date: July 1998. Lincon Institute of Land
Policy. Inventory ID LLA980703SP; Spanish Una versidn mas actualizada de este articulo esta disponible como parte
del capitulo 4 del libro Perspectivas urbanas; Temas criticos en politicas de suelo de América Latina.

51 Op. Cit.
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Expresado en resumidas formas, la legislacion establece que el precio por metro
cuadrado de suelo, sera calculado antes y después de cualquier accion urbanistica; Para
determinar el precio, se realiza una operacion de calculo sencilla: se multiplican los dos
precios en metros cuadrados por el area de cada predio individual en cuestidon y se le
resta el precio anterior a la inversion o accion urbana del precio resiente. La tasa maxima

es del 50% para garantizar la motivacion de los inversionistas y promotores.

De acuerdo con la investigacion de William A. Doebele®? “con esta legislacion, Colombia
ha dado fuerza de Ley Nacional a la premisa fundamental de los postulados de Henry
George, quien sostenia que los ciudadanos tienen el derecho moral de recuperar el valor
creado socialmente, como se evidencia en este caso con el aumento del precio de la
tierra generado por las tres categorias de accion urbanistica mencionadas anteriormente.
Tal vez con la unica excepcion de Taiwan, pocos paises, por no decir ningun otro, han
intentado incorporar de manera tan directa los principios de George en una ley verdadera

de caracter nacional”®3.

Procedimientos para la aplicacion de la ley 388.

Las modificaciones y ajustes de la Ley de Desarrollo Territorial, aprobadas por el
Congreso de la Republica de Colombia, son apenas el primer paso de un largo camino;
de acuerdo con las practicas colombianas, el Congreso en quien plantea las directrices
generales, estableciendo politicas generales en cada tema, sin embargo, la
implementaciéon y ejecucién de las mismas, depende del Ejecutivo Nacional y de los
Municipios. Para lograr un avaluo objetivo del valor por metro cuadrado antes y después

de cada accion, se estipula que los gobiernos deben apoyarse en la opinién técnica del

52 William A. Doebele es profesor emérito de planificacién urbana y disefio en la Escuela de Postrado en Disefio de la
Universidad de Harvard y miembro asociado del cuerpo docente del Instituto Lincoln. La preparacion de su articulo
conto con las valiosas colaboraciones de Martim Smolka, miembro superior de los programas para América Latina,
Fernando Rojas, docente invitado del Instituto, y Fernanda Furtado, asociada del cuerpo docente y de investigacion
del Instituto.

83 Op. Cit.
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Instituto Geografico Agustin Codazzi®* conforme a las directrices establecidas en la Ley

para cada una de las tres condiciones mencionadas en parrafos anteriores.

De acuerdo a las reglas de operacion, las plusvalias, pueden ser cobradas cuando el
dueno del inmueble, solicita una licencia o permiso de construccion, al cambiar el uso de
suelo, cuando existe una transferencia del dominio sobre el inmueble, o cuando se
adquieren titulos valores representativos de los derechos adicionales de desarrollo y
construccion. Estas plusvalias, deben quedar asentadas en el registro de escrituras de
propiedades, esto para garantizar su pago total, mismo que sélo se dara bajo las

siguientes modalidades:
1. Con dinero en efectivo;

2. Transfiriendo una parte del predio a una Entidad Publica cuyo valor sea

equivalente al monto de la participacion;

3. Por intercambio de predios cuyo valor sea semejante al valor de los predios

localizados en otras zonas urbanas;

4. Creando una Sociedad entre el Inversionista y una Entidad Publica en la
realizacion de un proyecto de interés social, esta modalidad equivale a una

participacion
5. El ejecutar obras de infraestructura o areas de recreacién de valor equivalente; o

6. Mediante la cesién de una parte, de valor equivalente, de los derechos de

desarrollo derivados de la accién urbanistica

4 El Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC es la entidad encargada de producir el mapa oficial y la cartografia
basica de Colombia; elaborar el catastro nacional de la propiedad inmueble; realizar el inventario de las caracteristicas
de los suelos; adelantar investigaciones geograficas como apoyo al desarrollo territorial; capacitar y formar
profesionales en tecnologias de informacidn geografica y coordinar la Infraestructura Colombiana de Datos Espacial.
El IGAC es un establecimiento publico del orden nacional, que tiene como objetivo cumplir el mandato constitucional
referente a la elaboracion y actualizacidon del mapa oficial de la Republica de Colombia; desarrollar las politicas y
ejecutar los planes del Gobierno Nacional en materia de cartografia, agrologia, catastro y geografia, mediante la
produccién, analisis y divulgacion de informacién catastral y ambiental georreferenciada, con el fin de apoyar los
procesos de planificacién y ordenamiento territorial, ademas de formar profesionales en tecnologias de informacién
geografica y coordinar la Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales (ICDE)
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Mencionadas las modalidades de participacion, las autoridades colombianas esperan que
muchos promotores inmobiliarios, opten por generar una sociedad con los municipios,
como alternativa al pago de dinero en efectivo, en relacién a esta modalidad, la propia
legislacion, contempla incentivos de descuento que van del 10 al 5% en funcién de la

modalidad que se opte.

De acuerdo con la lo estipulado por la Ley, los municipios y distritos deben destinar los
recursos provenientes de las participaciones en las plusvalias para fines especificos, de

caracter publico y con un propdésito social:
e Compra de predios o inmuebles para viviendas de "interés social";
e obras de infraestructura en las areas donde el desarrollo sea inadecuado;
e ampliacion de la red de espacio publico urbano;
e financiamiento del sistema de transporte masivo;
e ejecucion de macroproyectos urbanos o programas de renovacion urbana;

e pago de los costos de expropiacion de inmuebles para programas de renovacion

urbana, o

e fomento de la conservacién del patrimonio historico.

Posibles repercusiones de la Ley: Aspectos constitucionales.

La nueva Ley se fundamenta inequivocamente en el articulo 82 de la Constitucion de
Colombia de 1991 “Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del
espacio publico y por su destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés

particular. Las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accion
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urbanistica y regularan la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del

interés comun”®

Bajo el analisis del Mtro. William A. Doebele, “el articulo 82 establece que cuando las
acciones urbanisticas aumentan el potencial de desarrollo de la tierra, los ciudadanos
tienen el derecho de participar en la plusvalia generada por tales acciones, de manera

que se sufrague y distribuya equitativamente el costo del desarrollo urbano”.%6

Objetividad de los avaluos

Con respecto a los avaluos y a la capacidad que tenga el cuerpo técnico para atender la
demanda de avaluos, el Maestro William A. Doebele comenta: “A pesar de los
procedimientos tan especificos estipulados en la ley con la finalidad de lograr la mayor
objetividad y transparencia posibles, no sera facil para el Instituto Codazzi cumplir a
cabalidad con el avaluo previo y posterior a la accidén urbanistica dadas las limitaciones
de tiempo que establece la ley. Mas aun, las distintas alternativas de transferencia para
el pago de las tasas con dinero efectivo, que seguramente gozaran de mayor popularidad,
dependen de la apreciacion local que se haga de lo que se considera valor equivalente™’
Ante tal situacién el mismo Instituto deberia considerar la posibilidad de ampliar su
plantilla técnica, siendo esta una posibilidad importante para el mismo instituto de
crecimiento, con la cual lograrian cumplir el propdsito de la Ley 388; es importante

destacar que los avaluos son clave para la implementacion de esta ley.

Aprendizaje mediante la innovacién

Colombia ha destacado como el pais latino con mejores aportaciones innovadoras en el
campo de la planificaciéon del desarrollo urbano, asi como en el ambito juridico y

85 Constitucion Politica de Colombia 1991, Capitulo 3 De los derechos colectivos. Texto vigente.
56 William A. Doebele, op.cit
57 {dem
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financiero; ejemplo de esto fue la creacion del “distrito de zonificacion especial”, del

gobierno colombiano en Bogota en materia de vivienda para grupos de menores ingresos.

En materia de desarrollo territorial, el gobierno colombiano modifico el contenido de la ley
en 1989 y posteriormente en 1991; misma que ha sido ampliada en 1997. William A.
Doebele sostiene que se encuentran entre los enfoques mas integrales de la planificacion
urbana desde la ley britanica para el control del desarrollo urbano promulgada en 1947
(British Town and Country Planning Act of 1947). Asimismo, menciona que la constitucién
colombiana practicamente es unica en mencionar el derecho moral que tienen los

ciudadanos a las plusvalias generadas por las acciones urbanisticas.

Como cabria esperarse, algunas de estas innovaciones a la larga no llenaran las
expectativas iniciales, sin embargo la ley 388 es una propuesta interesante y es una
aportacion valiosa en la cual el gobierno colombiano esta trabajando para su correcta
implementacion. Los resultados de esta ley deberan estar monitoreados y su la
evaluacion de la misma es indispensable para continuar con los esfuerzos de los

legisladores por tener ciudades socialmente mas justas.

3.1.2 El caso de Brasil®8:

El Impuesto Predial Progresivo y Territorial Urbano®®

68 E| desarrollo de este capitulo, se basa en la investigacion de: Lungo, Mario y Raquel Rolnik. "La gestidn estratégica
de la tierra urbana", Programa salvadorefo de investigacion sobre desarrollo y medio ambiente) Cuaderno PRISMA,
1998. Documento Base, Red NO 7 Programa URB-AL "Gestidn y Control de la Urbanizacion", Rosario Nov. 2000.

Asi mismo en la publicacion de: Saavedra, Teodosio “Experiencias emblematicas en la superacién de la precariedad
y pobreza urbanas en América Latina y el Caribe: acceso al suelo urbano para los pobres”. Comisién Econémica para
América Latina y el Caribe (CEPAL) 2006, Santiago de Chile.

59 Lungo, Mario y Raquel Rolnik. "La gestidn estratégica de la tierra urbana", Programa salvadorefio de investigacion
sobre desarrollo y medio ambiente) Cuaderno PRISMA, 1998. Documento Base, Red NO 7 Programa URB-AL "Gestidn
y Control de la Urbanizacién", Rosario Nov. 2000
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Las ciudades brasilefias: contexto urbano y demografico.

Brasil es uno de los paises latinoamericanos que presentan una rapida urbanizacién en
su territorio, aunque presenta ciudades con un bajo indice de desarrollo, lo que ha
generado problemas importantes. Dentro de las ciudades brasilefias, son marcadas las
diferencias socio-espaciales entre las zonas centrales y las periféricas, “asi también en
la localizacion precaria de asentamientos de poblacion pobre en zonas anegables y en
fuerte pendiente, en contraste con barrios costeros de alta calidad en las ciudades de

borde de mar’°,

La poblacién de Brasil, al afio 2010, es de mas de 190 millones de habitantes”! lo que
representa un total de 22 mil 31 habitantes por kilbmetro cuadrado de la poblacion
definida como urbana, mayormente concentrada en las regiones Sureste con 80,3
millones de habitantes y Noreste con 53,0 millones de habitantes, mientras que las dos
regiones mas extensas, el Centro-Oeste y el Norte que conforman el 64,12 % del territorio

brasilefio, cuentan con apenas 29,8 millones de habitantes.”?

Joan Mac Donald, en su publicacién “Pobreza y precariedad del habitat en ciudades de
América Latina y el Caribe” de la CEPAL en 2004, menciona que en Brasil existen 5.561
municipios, con 500 ciudades de mas de 50.000 habitantes en las que se asienta el 75%
de la poblacién total del pais. Respecto de la poblacion pobre viviendo en las ciudades
brasilefias, estima que ésta representa el 32,9% de la poblacién total brasilefa. En este
contexto, los asentamientos ilegales “favelas” se asientan en el 30% de los

5.561municipios de Brasil y en mas del 50% de 279 municipios con una poblacion de

70 E| Estatuto de la Ciudad, Instituto Polis, 2001, Cap. “Urbanizacidn de riesgo: expresidn territorial de un orden
urbanistico excluyente y predatorio”.

"1 Instituto Brasileiro de Geografia e Estadistica (IBGE) (2010). «Populacao residente, por situa¢do do domicilio e sexo,
segundo as Grandes Regides e as Unidades da Federagdo» (PDF). IBGE.gov.br (en portugués).

72 Instituto Brasileiro de Geografia e Estadistica (IBGE) 2011. Sinopse do Censo Demogréfico 2010 (en portugués). Rio
de Janeiro: IBGE. p. 261. ISBN 978-85-240-4187-7.
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entre 50 y 100 mil habitantes, en el 80% de los 174 con una poblacion entre 100 mil a
500 mil habitantes y en la totalidad de las 26 ciudades cuya poblacion supera los 500 mil

habitantes.”

En este contexto, las ciudades tienden a un crecimiento horizontal poco densificado,
ocupando areas periféricas e incluso zonas de riesgo ambiental que no poseen
infraestructura alguna. Esta manera de poblamiento del territorio, expulsando a los
pobres de las areas mejor localizadas, ha sido practicada tanto por agentes privados
como por la accion del propio Estado al localizar grandes y homogéneos conjuntos
habitacionales en suelos periféricos de bajo valor, consolidando la tendencia de la
expansion horizontal ilimitada y la ocupacion de zonas de riesgo o de proteccion

ambiental.”™

En contra posicion, las areas mejor dotas en localizacién e infraestructura se vuelven
reducidas, los conflictos por su adquisicion en relacion a su uso y potenciales
constructivos permitidos, generan gran especulacion en cuanto a su valor, este
fendomeno, trae consigo problemas de deterioro urbano en las infraestructuras existentes,
y al no existir otra zona con tales caracteristicas, se genera un alza en el precio del suelo
que el mercado inmobiliario manipula a su conveniencia. Esta alza de precios de suelo
en el centro de las ciudades, tiene implicaciones negativas en el precio del suelo en las
periferias, situacion que genera una cadena especulativa que es producto de la falta de

equidad de calidad de vida urbana en las urbes.

Estas condiciones de adquisicion de suelo urbano en Brasil, generaban grandes
problemas en la estructura de las ciudades, teniendo como resultado areas centrales
ociosas esperando ser objeto de venta con la mayor ganancia especulativa, y areas
periféricas marginadas, esta es una de las razones de mayor peso que llevaron a la

implementacion del Impuesto Predial Progresivo, que busca:

73 E| Estatuto de la Ciudad, Instituto Polis, 2001, Cap. “Urbanizacién de riesgo: expresidn territorial de un orden
urbanistico excluyente y predatorio”
74 Estatuto de la Ciudad, Guia para implementacién por los municipios y los ciudadanos, Instituto Polis, Brasilia, 2002.
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. Evitar la especulacién inmobiliaria.

. Incentivar la actividad de la construccion.

. Distribuir de manera justa los costos y beneficios de las inversiones publicas.
. Densificar areas urbanas por uso de tierra vacante.

Antecedentes del IPTU

Derivado de la problematica antes descrita, a finales delos afios setenta Brasil vive un
momento de politizacion importante en los aspectos urbanos, surgen movimientos
sociales que empiezan a cuestionar fuertemente la planificacion urbana. Esta situacion
coincidié en tiempo con la Reforma de la Constitucion Federal, y tienen una fuerte
incidencia en el tema de la Reforma Urbana, situacién que propicié un debate entre los
ambitos politicos y técnicos para plantear respuestas a los nuevos cuestionamientos y a
la formulacion de nuevos paradigmas, pero esta vez con aportaciones de las propias

organizaciones sociales.

Las organizaciones sociales (llamadas movimientos populares), tenian como prioridad
plantear nuevas formas para legislar los asentamientos, que en su mayoria, bajo las
caracteristicas legales de aquel marco juridico, se consideraban como informales y
clandestinas, por lo que solicitaban la reformulacién de la legislacion y surge la Enmienda
Popular Urbana, presentada ante el Congreso Constituyente en 1988 elaborada por el
Movimiento Nacional por la Reforma Urbana, entre cuyos rubros a ser atendidos se

encontraban los siguientes enunciados:

i. Propuestas de nuevos instrumentos urbanisticos de control del uso del suelo,
ii.  Produccién del acceso y el derecho a la tierra,

iii. Democratizacion del suelo urbano,
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iv.  Afirmacién de la funcién social de la ciudad y la propiedad,
v. Elderecho a la vivienda y la ciudad,
vi.  Reconocimiento de los asentamientos irregulares informales y su incorporacion a
la ciudad,
vii.  Propuestas de instrumentos de combate a la especulacion inmobiliaria en la

ciudad.”

Este movimiento popular, trajo consigo nuevos conceptos a la planeacion urbana, que se
vieron reflejados en los instrumentos urbanisticos de muchos municipios del pais que
fueron producto de la organizacion social brasilefia cuya cimentacion era la construccion
de espacios para generar el debate, el dialogo y la participacion ciudadana sobre los
conflictos de la ciudad. Y fue tal el impacto que muchas municipalidades implementan
nuevos paradigmas de planeacion y regulacidon urbana orientadas a atender el problema
de la marginacién y segregacion socio espacial, y abrir la gestion estratégica del suelo,

ahora con un caracter social.

Teodosio Saavedra, alude que bajo este contexto surge en la redaccion de la Nueva
Constitucion de Brasil del afio 1988, con la incorporacion de la “Enmienda Popular de la
Reforma Urbana” que introduce el capitulo sobre la “Politica Urbanistica” que consagra,
en el mas alto nivel del ordenamiento juridico de Brasil, la funcidén social de la tierra
urbana, y que trajo consigo la aprobacion de la Ley 10.257, promulgada el 10 de julio de
2001 y vigente desde el 10 de octubre del mismo ano, aprobd el reglamento del capitulo
de la Politica Urbanistica, establecido en los articulos 182 y 183 de la Constituciéon
Federal, cuyo texto se denomina legalmente “Estatuto de la Ciudad”, que estipulaba los
instrumentos de politica urbana en los tres ambitos de gobierno, pero particularmente

para los Municipios, a través de sus Planes Directores.

7> Saavedra, Teodosio “Experiencias emblematicas en la superacién de la precariedad y pobreza urbanas en
América Latina y el Caribe: acceso al suelo urbano para los pobres”. Comision Econdmica para América Latina y el
Caribe (CEPAL) 2006, Santiago de Chile.
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Como menciona Teodosio Saavedra, las innovaciones contenidas en el Estatuto

corresponden a tres areas generales:

1. Un conjunto de nuevos instrumentos de naturaleza urbanistica, orientados a
inducir (mas que normar) las formas de uso del suelo:
Este conjunto, plantea la interaccion entre la norma y el mercado inmobiliario, que
es regulado por instrumentos juridicos orientados a impedir la retencion de capital
especulativo principalmente en terrenos.
“A partir de la entrada en vigencia del Estatuto de la Ciudad, las zonas vacias o
subutilizadas localizadas en areas dotadas de infraestructura estan sujetas al pago
del Impuesto Predial y Territorial Urbano (IPTU) progresivo en el tiempo y a la
obligatoriedad de edificacion y parcelacion, de acuerdo con los usos de suelo
establecidos por el Plan Director. Ademas, en los nuevos instrumentos
urbanisticos, la Ley establece el concepto de Suelo Creado, a través de la
institucionalizacion del Derecho de Superficie y del Otorgamiento Oneroso del

Derecho de Construir.””®

2. Una nueva estrategia de gestion que incorpora la participacion directa de los
ciudadanos en los procesos de decision sobre el destino de las ciudades:
Se refiere a la necesidad de vinculo y concurrencia que hay entre la planificacion,
legislacion y gestion urbana y economica de la ciudad; este punto forma parte
esencial del Estatuto de la Ciudad. Hace énfasis en la participacién ciudadana en
los procesos de formulacién e implementacién de la planeacion urbana y las
politicas publicas, asi mismo el reconocimiento por parte de los Municipios que

garanticen y protejan la participacion de los ciudadanos.

3. La ampliaciéon de las posibilidades de regularizacion de los patrimonios

urbanos:

76 Saavedra, Teodosio. Op. Cit.
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Este punto hace referencia a los instrumentos juridicos para promover programas
de regularizacién de la tenencia de la tierra en los asentamientos irregulares por

parte de los Municipios, creando nuevas formas de acceso al suelo y a la vivienda.

Aspectos Generales

Anteriormente se menciono, la facultad que la propia Constitucidn otorga a los Municipios
para que a través de los Planes Directores se cumpla con la funcidén social del suelo
urbano, esto tiene sustento juridico en los articulos 5°, 6°, 7° y 8° del Estatuto de la
Ciudad, cuyo propdsito radica en la ocupacion de suelo servido, aumentando la oferta de

tierra al interior de las ciudades.

Para atender la problematica de las practicas especulativas en materia de suelo urbano,
el gobierno brasilefio, ha puesto en marcha la aplicacion de una herramienta fiscal
llamada: “Impuesto Predial Progresivo y Territorial Urbano”. Este corresponde al
impuesto directo de mayor jerarquia que incide en la propiedad inmobiliaria en Brasil. La
importancia de este instrumento constituye, por un lado, parte de los ingresos locales
directos requeridos para el financiamiento de los servicios publicos a cargo de los
municipios’’; esto de acuerdo con lo establecido en la Constitucion brasilefia, que sefala
en el articulo 30: “Corresponde como funciones a los Municipios; la Recaudacion
Tributaria establecida de su responsabilidad en la legislacion federal, el Transporte
Colectivo, la Educacion y la Salud en coordinacion con el Estado y la Unidn, la Asistencia
Juridica y organizar y prestar directamente o bajo el régimen concesion o permiso los
Servicios Publicos de Interés Local, tales como; Agua y Alcantarillado, Arborizacion y

Mantencién de Areas Verdes, Recoleccién de Residuos Sélidos, lluminacién Publica y

7 jdem.
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Pavimentacion” por otra parte, representa la segunda fuente de ingresos propios de los

municipios brasilefios, después del Impuesto sobre Servicios (ISS)"8.

Los terrenos desocupados o subutilizados localizados en areas urbanas y de desarrollo
prioritario, deberan ser adecuadamente ocupados, no podra haber suelo ocioso. Para
lograr este objetivo, el gobierno brasilefio se apoya en una herramienta urbanistica
denominada “mecanismo de urbanizaciéon o edificacidn compulsatoria”, dirigida por el
poder publico para evitar la ociosidad de terrenos y establece plazos para la parcelacion
o construccion de los mismos. Para la aplicacion de estos instrumentos, los plazos deben

ser definidos por ley en la legislacion tributaria municipal.

Esta medida fiscal, esta vinculada a otros instrumentos de planeacion urbana, como el
de “Zonas Especiales de Interés Social’ y el llamado “Consorcio Inmobiliario”, cuya
finalidad es crear una mezcla de estratos sociales en pro un desarrollo urbano mas
equitativo. El gobierno brasilefio considera que este juego de instrumentos puede

garantizar la sustentabilidad, al incorporar criterios de caracter ambiental.

Para calcular el monto a pagar producto del impuesto, se considera el valor de mercado
del inmueble (precio al que se oferta en mercado en condiciones normales de venta),
multiplicado por una cuota proporcional correspondiente a un porcentaje o factor variable
dependiente del valor de mercado del inmueble. De acuerdo con la CEPAL, esta forma
de calculo, que considera el valor comercial del inmueble para determinar el impuesto a
pagar, denominada “Progresividad Fiscal” del IPTU, constituye la posibilidad de percibir
las contribuciones en forma conveniente a la capacidad de pago de los contribuyentes.
“La base de calculo y los contribuyentes del impuesto, estan determinados por el Codigo
Tributario Nacional. A los Gobiernos Locales les corresponde definir, a través de sus
leyes especificas, las cuotas proporcionales o alicuotas a aplicar a los inmuebles, las

exenciones al pago y las zonas urbanas municipales de aplicacion del impuesto””®

8 {dem.
7% Saavedra, Teodosio. Op. Cit.
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En el marco juridico, la Constitucion Federal Brasilefia de 1988, en el capitulo
correspondiente a Politica Urbana, acredita la ejecucion de esta herramienta fiscal como
un instrumento regulador del desarrollo urbano, pues busca promover el uso racional y
optimo del suelo, asi como el 6ptimo desarrollo en comunidad por su caracter social, que

es en gran parte el argumento central de esta medida fiscal.

Mecanismos de aprovechamiento de suelo

Como se menciond anteriormente, el Municipio es el principal ente de caracter federal
responsable de promover el desarrollo urbano garantizando el bienestar social de la
ciudadania de que la propiedad urbana cumpla con su funcién social, de acuerdo con los
criterios e instrumentos establecidos en el Plan Director, definido constitucionalmente
como el instrumento basico de la politica urbana. Tal como lo cita el Articulo 182 “La
politica de desarrollo urbanistico, ejecutada por el Poder Publico Municipal, de acuerdo
con las directrices generales fijadas en la ley, tiene por objeto ordenar el pleno desarrollo
de las funciones sociales de la ciudad y garantizar el bienestar de sus habitantes; 1°: El
Plan Director, aprobado por la Camara Municipal, obligatorio para ciudades con mas de
veinte mil habitantes, es el instrumento basico de la politica de desarrollo y de expansion

urbana’.

El propdsito del Estatuto de la Ciudad tiene como propésito principal inducir la ocupacién
de areas que cuentan con infraestructura y equipamientos, es decir de suelo apto de ser
urbanizado y densificado, evitando la presién de la expansién horizontal hacia areas sin

infraestructura o de riesgo ambiental.

Una propiedad no cumple una funcién social cuando, su localizaciéon y condicion en la
ciudad es favorable, y se encuentra en calidad de subutilizado; estas propiedades son
socialmente perjudiciales dado que son servidas por infraestructuras urbanas producto

de inversiones publicas, es evidente que se dotan de beneficios indirectos.
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El Estatuto de la Ciudad, establece mecanismos para promover el aprovechamiento del

suelo urbano e inducir el cumplimiento de su funcion social, entre los que se encuentran:

1.

2,

3.

Parcelacion, edificacion y utilizaciéon obligatorias:

La parcelacion y la edificacion obligatorias son instrumentos urbanisticos aplicados
por los municipios para obligar a los propietarios de inmuebles urbanos a su
utilizacion segun lo que CEPAL - Coleccion Documentos de proyectos
Experiencias emblematicas en la superacion de la pobreza ... 44 debe establecer
el Plano Director, esta obligacion puede ser la subdivision de un area infra 0 no
utilizada con la cual el propietario se beneficia por la especulacion inmobiliaria de
la propiedad, o la edificacion de un area no edificada con el objetivo de obtener el
maximo del potencial constructivo de la propiedad y provocar asi su destinacion

social en beneficio de la colectividad.

La edificacion obligatoria es un instrumento orientado a conceder mayor eficacia a
las normas estipuladas en la Constitucion, también busca otorgar a los Municipios
atribuciones legales para exigir la funcidén social de la propiedad y que esta sea

garantizada.

Aplicacion del impuesto sobre la propiedad predial y territorial progresivo en
el tiempo:

La Ley establece los plazos para el cumplimiento de la parcelacion, edificacion y
utilizacion de la tierra, cuando estas imposiciones no son cumplidas, el Municipio
esta facultado para hacer valer el IPTU a través del aumento en la cuota a pagar
por un plazo de cinco anos consecutivos, el pago maximo puede llegar hasta el
15% del valor de la tasacion tributaria del inmueble, hasta que el propietario

cumpla con la obligacién establecida en el articulo 5° explicado anteriormente

Expropiacion para fines de la Reforma Urbana
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Tanto la Constitucion como el Estatuto de la Ciudad, facultan a los Municipios en
casos donde los propietarios no cumplan con las obligaciones signadas para el
suelo social, a llevar a cabo una expropiacion segun lo establecido en el Articulo
5° del Estatuto de la Ciudad, habiendo vencido el plazo maximo de cinco anos de
aplicacion del IPTU como se senala en el Articulo 8° del mismo:

“Art. 8° Transcurridos cinco arfios de cobro del IPTU progresivo sin que el
propietario haya cumplido la obligacion de parcelacion, edificacion o utilizacion, el
Municipio podra proceder a la expropiacion del inmueble, con pago en titulos de la
deuda publica.

1° Los titulos de la deuda publica contaran con la aprobacion previa del Senado
Federal y seran rescatados en un plazo de hasta diez afios, en cuotas anuales,
iguales y sucesivas, garantizandose el valor real de la indemnizacion y los

intereses legales del seis por ciento anual.”

Aspectos Técnicos y Tecnologicos.

Para que esta medida sea exitosa, se requiere un sistema de informacion geografica con
tecnologia de punta, es necesario contar con un sistema catastral, que permita manejar
la informacién en tiempo real, para saber el numero de propiedades y la ubicacion de los
mismos, asi mismo, saber si se encuentran ocupados o desocupados, y estado actual y
su potencial de desarrollo urbano. Para esto, es necesario establecer politicas que
incentiven la ocupacion de espacios disponibles en suelo ya urbanizado, y proteger el
suelo que no lo esta. “Exige también la existencia de un plano genérico de valores

inmobiliarios, a partir del cual se pueda aplicar el impuesto y su progresividad”°.

80 fdem.
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3.1.3 El caso de Espaia?®'

Si hablamos de implementacion y regulacién urbanistica en materia de suelo, el caso
espanol resulta muy interesante, analizando la evolucién de la Ley de Suelo espafiola,
que tuvo su origen en 1956, siendo reformada por primera vez en 1976 manteniendo su
vigencia hasta 1990, cuando se manifiesta aprobada la “nueva Ley de Suelo”. “Esta
nueva Ley, responde a la necesidad de proveer suelo aprecios asequibles por parte de
los Ayuntamientos para la construccion de viviendas y de locales para las actividades
productivas que, como efecto del denominado boom inmobiliario de la segunda mitad de

los afios ochenta, se ven fuertemente afectados”.®?

En el caso espanol, los poderes publicos intervienen substancialmente en la regulacion
de aspectos basicos del urbanismo, tales como: el planeamiento, la ordenacion territorial,
la gestion urbanistica y el régimen del suelo. Estos, son elementos basicos que

constituyen la legislacién en materia de suelo y tienen las siguientes caracteristicas:

a) El planeamiento urbanistico delimita, mediante planes de ordenacion urbana, los

usos y calificacion del suelo de un municipio, area metropolitana, etc.

b) El régimen urbanistico del suelo define los usos (residencial, industrial, etc.) y los

tipos de suelo o clasificaciéon (urbano, urbanizable, no urbanizable, etc.).

c) La valoracién de los distintos tipos de suelo. La legislacion sobre el suelo define

como se debe valorar cada tipo de suelo: valor de mercado, valor inicial, etc.

81 E| desarrollo de este capitulo, se basa en la publicacién del Mtro. Garcia Montalvo, José. EL PRECIO DEL SUELO:
LA POLEMICA INTERMINABLE. IVIE y Universidad de Valencia. 1999.

82 Maldonado Leal, Jesus. Consecuencias Sociales de la Especulacién Inmobiliaria. Facultad de Sociologia. Madrid
2010.
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d) La gestion urbanistica se refiere a las fases administrativas que supone el proceso

de promocion y construccion.

La regulacién sobre el suelo, tiene como principal objetivo generar ciudades mas
equilibradas social y espacialmente. La escasez de suelo, provoca el alza del precio del
mismo en determinadas zonas, provocando expulsién de la poblacién a otras zonas con
otras caracteristicas de suelo. El impacto de este fendmeno se refleja en los precios de
las viviendas, la calidad de los materiales de las mismas y los metros cuadrados que

ofrecen, ya que el costo del suelo impacta fuertemente en el precio final de venta.

La justificacion fundamental de la regulacion del suelo por parte del gobierno espafiol es,
por tanto, el deseo de reducir la especulaciéon sobre su precio, uno de los principales
factores que, a su vez, condiciona el precio de la vivienda. “Tanto las leyes como los
proyectos legislativos, libros blancos y comisiones de expertos consideran la
especulacion con el precio del suelo como el fendmeno a combatir y el motivo
fundamental de nuevas regulaciones o el motor basico de las nuevas propuestas. La
Constitucion de 1978 da soporte legislativo de rango maximo a los esfuerzos por

detener la especulacién inmobiliaria”.3

La Constitucion espafola, en su articulo 47, otorga el mandato constitucional a los
poderes publicos para combatir la especulacién del suelo, entendida esta no como
la obtencidn de beneficios sino como una actitud que dificulta y entorpece el acceso al
derecho basico de una vivienda digna que todos los espafnoles tienen. Dicho articulo
sefala que: “todos los espanoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones y estableceran las normas

pertinentes para hacer efectivo este derecho regulando la utilizacion del suelo de acuerdo

8 Garcia Montalvo, José. EL PRECIO DEL SUELO: LA POLEMICA INTERMINABLE. IVIE y Universidad de Valencia.
1999.
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con el interés general para impedir la especulacion. La comunidad participara de las

plusvalias que genera la accién urbanistica de los entes publicos”.8

Segun Montalvo, las causas del valor elevado del suelo son de muy variada naturaleza.
“El precio del suelo esta estrechamente ligado a la evolucidn del precio de la vivienda.
De esta forma la estructura y caracteristicas del mercado de viviendas influye

decisivamente en el precio del suelo”.

La nueva Ley supone una serie de innovaciones sobre la normativa precedente, que
inciden fundamentalmente en un mayor protagonismo de los Ayuntamientos en la
solucién de los problemas generados por la escasez de suelo a precio asequible para la

construccioén de vivienda.

Uno de los aspectos mas importantes de la nueva Ley es la de cerrar el cerco sobre los
procesos especulativos en la apropiacion de suelo a partir del desarrollo de fuertes
sanciones a los propietarios que incumplan los programas de planeamiento, ya que una
de las consecuencias que se saca de la dinamica de los planes durante la segunda mitad
de los afos ochenta, es la de una gran dificultad en la ejecucién de los planes aprobados,
por las reticencias de los propietarios, que ven revalorizarse rapidamente sus
propiedades. En este sentido las sanciones establecidas por la Ley pueden suponer un
arma en manos de los poderes municipales para actuar contra estas actitudes, a partir

de la expropiacion de los terrenos a precios reducidos.

Entre las aportaciones mas novedosas de esta Ley, se encuentra el nuevo régimen de
suelo a efectos unicamente de aplicacion de sus disposiciones. La clasificacion del suelo
es independiente y compatible al que ya ha sido asignado por las figuras de ordenacion

urbanistica en el ejercicio de sus competencias.

84 Exposicion de Motivos de la Ley del Suelo de 1956 se sefiala la necesidad de detener la especulacién que supone
la “retencién de terrenos por los propietarios que no urbanizan ni acceden a enajenar sus terrenos para urbanizary
construir, a precios de justa estimacién”
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4, La especulacion en el valor del suelo en la Ciudad de México.
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4.1 Hacia una politica de suelo para las ciudades

El mercado de suelo hoy en dia, se maneja de una forma altamente especulativa, los
mecanismos implacables de ese mercado condicionan a los diferentes estratos de la
poblacion a construir o comprar una vivienda donde su economia lo permita —en el caso
de los que tienen posibilidad de pagar a precio de mercado-, sin importar la lejania con
sus centros de trabajo, las condiciones de vulnerabilidad, los servicios, equipamiento o

infraestructura; o en algunos otros casos, la invasion ilegal de suelo.

Actualmente, el mercado de suelo, niega derechos y genera segregacion. Las
consecuencias de la negacion del derecho al habitat, a la vivienda y a la ciudad son
dramaticas en las fisonomias de las ciudades y de las sociedades. La mas visible es la

segregacion fisica, entre pobres y ricos.®

4.2 La intervencion del Estado en la regulacién del mercado actual de suelo.

La intervencién del Estado en el control y reduccion del capital especulativo resulta de la
mayor importancia, ya que se esperaria que el capital en suelo sirviera para desarrollar
las ciudades y no para elevar artificialmente los precios y ampliar el caracter excluyente

que ya presenta.8

En el marco juridico mexicano, la Constitucién Politica Mexicana, en su articulo 27,

establece que: “La nacion tendra en todo momento el derecho de imponer a la propiedad

85 Sugranyes, Ana y Morales, Raul. Op. Cit.
8 |racheta, Alfonso. Op.Cit.
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privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular en
beneficio social, el aprovechamiento de los elementos susceptibles de aprobacién,
con objeto de hacer una distribucion equitativa de la riqueza publica, cuidar de su
conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las
condiciones de vida de la poblacién rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las
medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos...”®’; sin embargo, no
queda explicitamente definido el papel del Estado como administrador del suelo. En este
sentido, seria muy apropiado realizar una adicion en este parrafo, que faculte al Estado el
establecer un valor maximo del suelo; de este modo, darle al suelo el tratamiento adecuado
para su compray renta, y asi evitar acciones especulativas del mercado en relacion a este.
Realizar la tarea de valuar el suelo, es una labor compleja, que requiere apoyarse -desde
mi punto de vista- en el ordenamiento y planeacion territorial. También, se requiere de la
implementacién de un sistema de catastro, permanentemente actualizado, ya que esta es
una herramienta basica para conocer el estado actual del territorio; en este sentido, el uso
de las tecnologias y el manejo los sistemas de informacidon geografica, adquieren cada vez
un valor mas importante para el que hacer de los planificadores. Contar con una instancia,
gue maneje las operaciones del suelo —tanto en renta, como en venta- es indispensable,
para no dejar tan delicada labor en manos del libre mercado. Entre las funciones que debe
contemplar una instancia de tal naturaleza, encargada de la realizacion de avaluos del
suelo, sin embargo, el termino avaluo, corresponde a “la tasacion comercial de un bien
raiz, contiene informacion sobre el avaluo fiscal, titulos de dominio, contribucién, ubicacion,
tamafio, calidad de construccion y vida util de la edificacion que se desea comprar, construir,
ampliar, reparar o mejorar®®, por lo tanto, mas que un avallo, podria ser llamado un
certificado de valor, ya que no debe responder a condiciones mercantiles, sino, a criterios
de planeacion, a beneficio del crecimiento de la ciudad y en favor de la justa distribucion de

este recurso.

87 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Parrafo reformado DOF 06-02-1976, 10-08-1987, 06-01-
1992. Texto vigente.
8 https://es.wikipedia.org/wiki/Aval%C3%BAo_inmobiliario



La especulacion en el valor del suelo y el desarrollo de la vivienda social en la ciudad de México

Para poder asignar un valor al precio del suelo, se deben considerar diversos factores:

a) el costo de mantenimiento y funcionamiento de la infraestructura del lugar, que es
muy diferente a decir “el precio por la ubicacion”, si bien es verdad que hay zonas
mejores servidas que otras, el objetivo de establecer un valor maximo, no es el del
encarecimiento especulativo, por el contrario, es el establecer una oferta de suelo
justa, donde la ciudad sea retribuida en términos econémicos y pueda ser el suelo —
en cualquier ubicacion-, objeto de inversiones suelo seria mayor.

b) El precio del suelo, debe estar condicionado por la vocacién publicas y privadas, lo
que generaria equilibrio en mercado de suelo; pues la oferta de

c) del mismo; es decir, puede existir un predio con un precio determinado para
desarrollos de vivienda o equipamiento social, y ese mismo predio, tener un precio
mayor cuando se trate de giros diferentes (centros o plazas comerciales, clubs

privados, etc.). Con esto se incentiva que el mercado de vivienda sea incluyente.

En el caso de los bienes en renta, contar con un padrén de inmuebles en renta
existentes, es necesario, para que sea el instituto quien avale los contratos de renta,
vigilando asi que no se excedan los precios establecidos, es decir, el arrendador y
arrendatario, celebran el contrato de renta con el visto bueno del instituto, evitando asi

practicas especulativas, y abusos de diversos tipos por parte de ambos.

Aspectos técnicos, y operativos.

Se requiere de la implementacion de un sistema de catastro, permanentemente actualizado,
como herramienta basica que permita conocer el estado real del territorio; en este sentido,
el uso de las tecnologias y el manejo los sistemas de informacién geografica, adquieren un
valor importante en el quehacer de los planificadores del territorio.

Contar con una Procuraduria de Suelo que garantice el cumplimiento las operaciones del
suelo —tanto en renta, como en venta- es indispensable, para no dejar tan delicada labor en

manos del libre mercado. Entre las funciones que debe contemplar una instancia de tal
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naturaleza, encargada de la realizacién de avaluos del suelo, sin embargo, el termino
avaluo, corresponde a “la tasaciéon comercial de un bien raiz, contiene informacion sobre
el avaluo fiscal, titulos de dominio, contribucién, ubicacién, tamafno, calidad de construccion
y vida util de la edificacion que se desea comprar, construir, ampliar, reparar o mejorar™®,
por lo tanto, mas que un avaluo, podria ser llamado un certificado de valor, ya que no debe
responder a condiciones mercantiles, sino, a criterios de planeacion, a beneficio del

crecimiento de la ciudad, el desarrollo social en favor de la justa distribucion de este recurso.

Para poder asignar un valor al precio del suelo, se deben considerar diversos factores:

a) el costo de mantenimiento y funcionamiento de la infraestructura del lugar, que es
muy diferente a decir “el precio por la ubicacion”, si bien es verdad que hay zonas
mejores servidas que otras, el objetivo de establecer un valor maximo, no es el del
encarecimiento especulativo, por el contrario, es el establecer una oferta de suelo
justa, donde la ciudad sea retribuida en términos econémicos y pueda ser el suelo —
en cualquier ubicacion-, objeto de inversiones publicas y privadas, lo que generaria

equilibrio en mercado de suelo; pues la oferta de suelo seria mayor.

b) EIl precio del suelo, debe estar condicionado por la vocacion del mismo; es decir,
puede existir un predio con un precio determinado para desarrollos de vivienda o
equipamiento social, y ese mismo predio, tener un precio mayor cuando se trate de
giros diferentes (centros o plazas comerciales, clubs privados, etc.). Con esto se

incentiva que el mercado de vivienda sea incluyente.

En el caso de los bienes en renta, contar con un padréon de inmuebles en renta existentes,
es necesario, para que sea la propia Procuraduria de Suelo quien avale los contratos de
renta, vigilando asi que no se excedan los precios establecidos, es decir, el arrendador y

arrendatario, celebran el contrato de renta con el visto bueno del instituto, evitando asi

8 https://es.wikipedia.org/wiki/Aval%C3%BAo_inmobiliario
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practicas especulativas, abusos, e incumplimientos de diversos tipos por parte tanto del

arrendador como del arrendatario.

CONCLUSIONES GENERALES

Para el desarrollo de este apartado, a modo de conclusiones generales, me gustaria hacer

énfasis en la premisa principal de este trabajo: El valor actual del suelo impuesto por el

mercado inmobiliario, condiciona de manera directa el desarrollo social de la vivienda en la

Ciudad de México; y posteriormente realizar una abstraccion del problema que genera la

especulacion en el valor del suelo, retomando:

v

v
v
v
v

<\

la teoria del valor del suelo, que se desarrollan en el primer capitulo de este trabajo;
las caracteristicas suelo urbano,

la vivienda como patrimonio familiar y espacio de desarrollo humano,

el desarrollo social del habitat,

las experiencias de otros paises en el tema, sus planteamientos, politicas e
instrumentos.

el papel de Estado como rector y ejecutor de una politica nacional de suelo,

la creacion de una Procuraduria de Suelo en la Ciudad de México.

Para cerrar, dejo una breve reflexiéon sobre la planeacion urbana actual y como ésta

contribuye con el problema de la especulacién en el valor del suelo en la Ciudad.

El suelo en las ciudades, mucho mas que una mercancia redituable.

Por las caracteristicas propias del suelo, este no es una mercancia, sino, un elemento
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indispensable para el crecimiento y desarrollo de cualquier ciudad; y por lo tanto, requiere
de un tratamiento particular desde todas vertientes posibles: juridico, administrativo, fiscal,
técnico, social, etcétera. Es el espacio fisico donde se asienta la poblacién y se desarrollan
todas las actividades humanas tanto colectivas como individuales. Cuando este espacio
fisico-territorial se ve inmerso en el ciclo de la produccién, obtiene un valor, que éste
adquiere segun los distintos modos de produccion que han existido en la historia de la

humanidad.

El suelo, en el marco del desarrollo de las ciudades capitalistas, adquiere un valor de uso,
y un valor de cambio; el primero, es determinado por sus condiciones naturales, en otros
términos llamado vocacion de uso: agricola, urbano, reserva ecologica, etcétera; el suelo
como elemento de desarrollo urbano es un objeto que satisface una necesidad, en este
caso de estudio, es la base para el desarrollo de la vivienda, en cualquiera de sus
enfoques mercantiles, y en particular, en el ambito de la produccién social de vivienda. El
segundo, de acurdo a la teoria del valor-trabajo, es una medida cuantitativa determinada
por el tiempo de trabajo socialmente necesario para producirlo, es decir, el patrén de
medida por el cual se intercambian las mercancias es el tiempo de trabajo socialmente
necesario para producirlas. Si una mercancia vale lo mismo que otra es porque ambas
requieren el mismo tiempo trabajo para producirlas bajo las mismas condiciones sociales
de trabajo. Este valor, en la produccion capitalista, esta integrado por: el capital
constante también llamado medios de produccidn, y por el capital variable o valor de

la fuerza de trabajo.

La teoria de Marx, considera que a cada producto le corresponde un valor, este estara

en estrecha asociacién con un tiempo de trabajo necesario para poder ser producido.

En el caso del Suelo, cuando incrementa su valor por alguna accidon que mejore sus
condiciones de explotacidon u ocupacion, se habla de la obtencién de un “plus” o

plusvalia.


https://es.wikipedia.org/wiki/Teor%C3%ADa_del_valor-trabajo
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Otro concepto a tratar es la “Renta de Suelo”; cuando el suelo es explotado para obtener
una ganancia la cual se obtiene al ser alquilado por parte del propietario para un uso

especifico.

En el sistema capitalista, el suelo entra al ciclo de la economia como una mercancia, sin
ser esas su vocacion, ya que una mercancia es un producto que esta concebido para ser
unica y exclusivamente vendido. La naturaleza del mercado, como tal, es comprar y
vender en funcion de los factores anteriormente sefalados. El suelo por ser un bien raiz
que permanece en el tiempo y en el espacio, puede tener variaciones en su valor de uso
y de cambio que le daran el precio en el mercado, mismo que ademas puede incrementar

su valor como parte de su plusvalia generada.

A partir de lo anterior y de la definicion de plusvalia —definida al inicio en las lineas iniciales
de estas conclusiones y con mayor extension en el capitulo 1 de este trabajo-, entonces
podemos definir que la renta diferencial es un excedente de la plusvalia sobre la ganancia
media, que es resultado de un mayor rendimiento con respecto a otras tierras con iguales
o incluso mejores condiciones. Esta renta diferencial termina en el bolsillo del duefio de la

tierra.

Entonces, se puede decir, que en el capitalismo, la renta del suelo se manifiesta por las
ganancias que se obtienen de ella y por el modo de funcionamiento y reproducciéon

del mismo sistema.

A diferencia de un sistema socialista, el valor de la tierra, no entra en el esquema de
produccion de mercancias creadas por el hombre, ya que el suelo es irreproducible, es un
bien limitado; la explotacion del mismo ya sea con fines agricola, industriales o urbanos,
esta destinada a satisfacer un bien comun; por lo cual, la sobreoferta o escases de la
misma no condicionan su precio. En otras palabras, la tierra no es un bien de consumo,
sino un medio de produccién controlado centralmente por el estado para la produccién de

bienes para la satisfaccion plena de sus necesidades.
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Suelo, luego vivienda. ; Derecho o mercancia?

Existe una clara contraposicion de puntos de vista, entorno a la vivienda y al acceso al suelo,
es verdad que la vivienda es una necesidad del ser humano para el desarrollo fisico, social
y emocional, es nuestro deber, otorgarle a la vivienda el valor intangible que esta posee;
poner a la vivienda mas alla de un simple bien de uso -hablando en términos econémicos-
en ciudades capitalistas es una mercancia y por consiguiente un bien de cambio; sin
embargo la vivienda representa mucho mas que eso. Dentro de la vivienda se desarrollan
las familias y dentro de las familias los individuos que conforman la sociedad; por esta razén,
la vivienda es el lugar por excelencia del desarrollo humano, del conocimiento e
introspeccién del ser. La vivienda es un espacio de proteccion fisica y ambiental, pero
también posee un caracter simbdlico, ontolégico. Habitar un espacio, va mas alla de atender
las necesidades fisicas, sociales y ambientales, que cualquier vivienda debe considerar,

habitar también es morar.

El suelo es una condicionante del valor de las viviendas como producto final, y esto se refleja
en la calidad en los materiales y en el tamafio de las viviendas actuales, ya que para el
inversionista el principal interés esta en obtener una ganancia mayor, dejando en segundo
término las condiciones de habitabilidad; es por eso que el mercado actual ofrece viviendas
de 45m2 totales y materiales como muros de Tablaroca, Panel W o panel Rey, tuberias de
PVC y demas materiales de bajo costo ofertandolos a precios inadmisibles. Ejemplo de esto
son los desarrollos en la zona central de la Ciudad de México, cuya oferta va desde los
$47,500.00 por metro cuadrado hasta los $64,200.00 m2 para vivienda nueva, en
departamentos y multifamiliares que no ofrecen espacios de buena calidad arquitecténica
ni urbana, pues no permiten el intercambio social ni cultural, no vinculan a los habitantes, ni

permiten la cohesién del tejido social, simplemente no hacen ciudad.

El tamaino de la vivienda es un punto muy delicado, y muy importante, no podemos seguir
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proyectando viviendas para una familia de 5 integrantes en un espacio de 45m2, resulta
insuficiente, e insatisfactorio, espacios que no permiten el desarrollo integral de la familia,
son espacios destinados al fracaso, son vivienda que mas que acoger a sus moradores,
terminan por expulsarlos, y como resultado se tienen familias fragmentadas y sociedades
muy disfuncionales. “El tamafio optimo para que una familia pueda desarrollar su vida
familiar y de intimidad individual son 90m2™°, pero bajo las condiciones actuales del
mercado del suelo, es una posibilidad totalmente inalcanzable, pues el valor del suelo

ahorca la posibilidad de viviendas con ese metraje.

Quiero hacer énfasis en la idea de que la vivienda es un lugar para el desarrollo humano, y
es por eso que es un derecho y no una mercancia. Todos los seres humanos tenemos
derecho de desarrollar nuestras capacidades fisicas, emocionales, espirituales, sociales y
biolégicas, y es la vivienda el primer lugar donde se logran en una primera etapa estos
aspectos. La vivienda trasciende su mera utilizacién de espacio habitacional de las acciones
inmediatas sino que se vuelve un vehiculo para el desarrollo personal, el desarrollo
humano, la contemplacion del mundo interior y exterior se da en la propia vivienda.

La vivienda es un refugio, es un lugar de proteccién, y también un lugar del desarrollo
humano: “la casa es el lugar de una memoria fundamental que nuestra imaginacion habita

para siempre™?

El Desarrollo Social del Habitat: hacer ciudad en la “no ciudad”

Una de las principales dificultades a las que se enfrenta la vivienda hecha fuera de zonas
urbanas, es el problema de hacer ciudad en la “no ciudad”. Es bien sabido que la vivienda
genera ciudad, sin embargo, la vivienda y sus habitantes demandan servicios que no son

faciles de gestionar, y que son necesarios e indispensables para el desarrollo humano y

% Aravena, Alejandro. “Vivienda Intraurbana” Conferencia INFONAVIT, 5° FIVS 2013.
91 Aries Philippe y Dubye, Georges. Historia de la Vida Privada. De la Revolucién Francesa a la Primera Guerra
Mundial. Madrid. 2001.
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urbano de una comunidad.

Este es un problema que enfrentan no solo los asentamientos irregulares, sino también
todos aquellos conjuntos que fueron desarrollados por particulares ubicados a mas de 15km
de las cabeceras municipales, dotados solamente de vivienda, sin espacios publicos, sin
servicios de comercio o abasto, médicos, de educacioén, e incluso de transporte. A nivel
nacional, el Infonavit registra que 127 mil 319 viviendas de interés social que han sido
abandonadas, de las cuales 13.8% y 10.1% se concentran en la zona metropolitana de la
Ciudad de México y Tamaulipas, las casas abandonadas en Puebla representan el 3.1%

del total nacional por mencionar algunos ejemplos.

Desarrollo Habitacional, Altamira, Tamaulipas.

Desarrollo Habitacional, Tijuana, BC.
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Fraccionamiento Los Reyes, Mérida, Yucatan

El resultado de estos desarrollos que carecen de todo tipo de servicios urbanos basicos, es
que la gente que adquirié esta vivienda, ha optado por abandonarla, y este abandono
genera grandes problemas sociales, ya que la vivienda abandonada se transforma de

vivienda bandalizada y en su conjunto en un foco rojo de delincuencia.

En algunos casos se ha registrado que el abandono ha sido total, es decir el 100% del

fraccionamiento se encuentra deshabitado y bandalizado; existen casos como en Mexicali,
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donde la vivienda abandonada y bandalizada ha sido invadida por poblacién “de paso” es
decir gente que esta en espera de cruzar la frontera y su interés no esta en hacer vida en la
ciudad o arraigarse, por lo que no hacen algo por mejorar el estado de la vivienda o del

conjunto habitacional.

Las ciudades no son solo vivienda, sino un conjunto de elementos urbanos que sirven a la
vida urbana en su conjunto. Los desarrollos creados a través de gestion social se enfrentan
con este problema de hacer ciudad en la “no ciudad”, ya que la propia dinamica urbana lo
demanda. Todo asentamiento requiere de servicios: salud, sociales, abasto, educacion,
transporte e infraestructura para la operacion de los mismos, que le permitan a la gente que
radica de tiempo completo en esos lugares (nifios, mujeres, ancianos) desarrollarse y
satisfacer sus necesidades primarias, asi mismo que le permita a la poblaciéon que trabaja
fuera de esos poligonos desplazarse con facilidad y con la seguridad de que su familia se

encuentra segura.

Experiencias de otros paises. Planteamientos, politicas e instrumentos.

Como mencioné en el capitulo 3 de esta investigacion, algunos paises han optado por el
manejo de herramientas fiscales y administrativas que buscan equilibrar el mercado de
suelo y sus operaciones financieras; otras, se apoyan en leyes y regulaciones juridicas,
planes o programas urbanisticos, que les permiten tener control sobre el mercado de suelo
en pro de un desarrollo con mejores oportunidades en cuanto a la oferta de suelo en las

ciudades.

Tomé como caso de estudio dos ciudades latinas y como paradigma europeo, el caso de

Espafia por compartir caracteristicas culturales y urbanas con México.

La especulacién en el valor del suelo es un problema complejo y que se manifiesta tanto en
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ciudades latinas como europeas; en el caso de Espania, el problema de la especulacion y
el desarrollo de la vivienda fue tal, que el Ministerio de Vivienda tuvo que tomar cartas en el
asunto; en 2007, se elabord la Ley de Suelo, donde quedan prohibidas las practicas
especulativas; esto deriva de la propia Constitucion Espafiola (articulo 47) donde se senala
que “queda prohibida la especulacion”. Otro punto novedoso dentro de la Ley de Suelo es
gue se ha tomado en cuenta no solo al ciudadano propietario, sino también a todos aquellos
gue no tienen una propiedad, es decir, a la poblacién que alquila una vivienda; la ley también
aborda la especulacion en los alquileres de vivienda, el mercado no debe plantear las reglas

del juego, sino el Gobierno.

El reto del Gobierno Espaniol, estaba en generar politicas publicas de vivienda que pudieran
meter al mercado de vivienda en un marco juridico y econoémico real; es decir, proyectos de
vivienda que respondan a las demandas de la sociedad espafiola, vivienda asequible para
grupos de poblacion que tienen capacidad de pagar lo justo por una vivienda media, quitarle
el poder de imposicion al mercado y dictar las reglas del juego claramente y sin

ambiguedades.

La Ley de Suelo que se trabaj6é en 2007, tenia claro que el tema de la vivienda era un punto
importante que atender, pero que el problema del suelo le antecedia, es decir, no podia
haber vivienda sin suelo; por lo cual se elabor6 toda una investigacion sobre el fenédmeno
del suelo urbano y no urbano y las caracteristicas de cada uno y la importancia de ambos
en el desarrollo de las ciudades espafiolas.

En el contenido de la Ley, se menciona que el suelo es recurso escaso y que todo lo

relacionado con este debera tener un caracter social.

Uno de los Objetivos del Ministerio de Vivienda al dictar la Ley de Suelo era evitar y controlar

las practicas especulativas que existian con respecto al suelo y a la vivienda, al respecto, la
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Mtra. Maria José Lépez®, Directora General del Ministerio de Vivienda de 2005 a 2007,
quien diera una ponencia sobre este tema en el Foro Internacional de Vivienda Sustentable
2013 (FIVS) organizado por el INFONAVIT, menciond que uno de los principales factores
que alimentaba la especulacion inmobiliaria era sin duda la corrupcién, porque el mercado
inmobiliario estaba en manos de unos cuantos, mismos que estaban dentro de la politica
urbanistica, lo cual, derivaba en practicas especulativas solapadas por el mismo
ayuntamiento, en palabras de la propia jurista: “el problema no era la burocracia, sino el
oscurantismo y la falta de transparencia en la realizaciéon de los planes urbanisticos, que

estaban enfocados a enriquecer a unos cuantos™?

Por tal motivo, uno de los puntos que contempla la nueva Ley de Suelo, es que sean
publicas las modificaciones al convenio urbanistico o en el plan urbanistico, estas
modificaciones seran sometidas a opinion de los ciudadanos, ya sea en asambleas publicas
o por medios electronicos, y la publicacion de un resumen ejecutivo claro de lo que ese
cambio pretende generar; es decir, la transparencia en los procesos, y toma de decisiones
en materia de suelo es basica e indispensable para evitar la corrupcion y abatir las practicas

especulativas.

En el caso de Espaia, podemos ver el trabajo de las autoridades por combatir las practicas
especulativas y meter en orden al mercado inmobiliario; para esto fue necesario que el
gobierno espariol asumiera su papel de lider, ejerciendo la autoridad juridica que tiene para
dictar las reglas de operacion de un mercado justo en pro del desarrollo social y del buen

crecimiento de las ciudades espafiolas.

92 Directora General del Gabinete del Ministerio de Vivienda (abril de 2005 a julio 2007). Miembro del Consejo de Administracion de SEPES,
Empresa Pablica de Suelo Estatal (2004 a 2007). Responsable de Relaciones con las Cortes Generales del Ministerio de Vivienda (2004 y 2005).

93 FIVS 2013. Panel de Politicas Publicas y Comportamiento de Vivienda. Mtra. Maria José Lépez Gonzélez.
https://www.youtube.com/watch?v=sWKOiIGRSLfE
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Paradigmas Latinos

En los casos mencionados en el capitulo 3, también se describen las medidas que han
tomado paises como Colombia y Brasil para regular el mercado inmobiliario y la

especulacion del mismo.

En el caso de Brasil, el gobierno brasilefio ha optado por medidas fiscales, que tienen el
objetivo de regular las practicas especulativas, es decir, se cobra un porcentaje sobre la
ganancia extraordinaria; esta medida no ha sido del todo efectiva, pues los precios siguen

estando normados por el libre mercado.

Otra medida que estipula la ley es que no puede existir tierra ociosa, es decir, terrenos
dentro de la ciudad que se encuentren subutilizados o baldios, incluso el gobierno tiene la
facultad de expropiar terrenos que se encuentren bajo estas condiciones, estableciendo
plazos para la ocupacion o construccion por parte del propietario, si esto no se cumple, e
gobierno inicia el proceso de expropiacion con la finalidad de generar un banco de suelo

para la vivienda.

Esta herramienta tiene como objetivo:

« Evitar la especulacién inmobiliaria.

* Incentivar la actividad de la construccion.

« Distribuir de manera justa los costos y beneficios de las inversiones publicas.

* Densificar areas urbanas por uso de tierra vacante.

Este proyecto, esta vinculado a otros instrumentos de planeacion urbana, tal es el caso
de las llamadas “Zonas Especiales de Interés Social”’ y el “Consorcio Inmobiliario”, cuya
finalidad es crear una mezcla de estratos sociales en pro un desarrollo urbano mas

equitativo.

El gobierno brasilefio considera que este juego de instrumentos puede garantizar la
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sustentabilidad, al incorporar criterios de caracter ambiental.

Es una medida que ha tenido buenos resultados, sin embargo no regula el valor del suelo,

lo cual no evita las practicas especulativas.

En Colombia, particularmente el caso de las ciudades de Cali y Bogota, la aprobacién de la

ley 388 ha sido un gran paso para combatir la especulacion inmobiliaria.

La Ley 388, coadyuva a los Municipios y Distritos a obtener una recuperacién del valor
creado socialmente del suelo, también llamado “plusvalia”. La ley especifica que los
ciudadanos tienen derecho a "participar" en el aumento del valor de la tierra cuando el
marco legal que regula su uso aumenta el potencial de desarrollo. Estas ganancias
pueden ser cobradas cuando el duefio del inmueble, solicita una licencia o permiso de
construccion, al cambiar el uso de suelo, cuando existe una transferencia del dominio

sobre el inmueble,

Las categorias de accion urbanistica que se plantean son las siguientes:
“‘Cambio en la clasificacidon, de tierra rural (en la que el desarrollo esta sumamente

limitado) a tierra para expansién urbana o suburbana;

Modificacion de la zonificacion u otras regulaciones del uso de la tierra;

Modificacion de las regulaciones que permiten un mayor aprovechamiento de la tierra.”®*

Para que esta herramienta sea aplicada correctamente, y logre tener el beneficio planteado.
Estas plusvalias, deben quedar asentadas en el registro de escrituras de propiedades, esto
para garantizar su pago total, el cual se dara solamente bajo las modalidades de:

1. Dinero en efectivo;

2. Transfiriendo una parte del predio a una Entidad Publica cuyo valor sea equivalente al

% Op. Cit.
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monto de la participacion;

3. Por intercambio de predios cuyo valor sea semejante al valor de los predios localizados
en otras zonas urbanas;

4. Creando una Sociedad entre el Inversionista y una Entidad Publica en la realizacion de
un proyecto de interés social, esta modalidad equivale a una participacion

5. El ejecutar obras de infraestructura o areas de recreacion de valor equivalente;

6. Mediante la cesion de una parte, de valor equivalente, de los derechos de desarrollo

derivados de la accion urbanistica.

Con estos incentivos, la autoridades colombianas esperan la participacion de los
promotores inmobiliarios para la generacién de una sociedad en conjunto con los municipios
como alternativa al pago de dinero en efectivo, en relaciéon a esta modalidad, la propia
legislacion, contempla incentivos de descuento que van del 10 al 5% en funcion de la

modalidad que apliquen.

De acuerdo con lo estipulado por la Ley 388, los municipios y distritos deben destinar los
recursos provenientes de las participaciones en las plusvalias para fines especificos, de
caracter publico y con un proposito social: vivienda, espacios publicos, transporte,
infraestructura, etcétera.

¢ Pero como saber el valor real del suelo?, para poder indicar un valor objetivo al actual
precio del suelo en las ciudades de Cali y Bogota, el gobierno se apoyara en la opiniéon
técnica y los avaluos que seran realizados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, que
es la entidad encargada de producir el mapa oficial y la cartografia basica de Colombia;
elaborar el catastro nacional de la propiedad inmueble; realizar el inventario de las
caracteristicas de los suelos; adelantar investigaciones geograficas como apoyo al
desarrollo territorial; capacitar y formar profesionales en tecnologias de informacién

geografica y coordinar la Infraestructura Colombiana de Datos Espacial.

Todo bajo los estatutos que marca la propia Ley.
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Las observaciones técnicas que emita el Instituto seran la base para la aplicacion de esta
herramienta; se espera que lejos de incrementar la especulacion inmobiliaria, sea una

manera de regular y establecer el precio del suelo en dichas ciudades.

Como hemos podido ver, existen diversos enfoques para atender el problema de la
especulacion en el valor del suelo y la vivienda, algunos de caracter juridico, otros de
caracter fiscal y otros de caracter econdémico, pero todos estas pensado en frenar las
practicas especulativas que afectan de manera directa el crecimiento de las ciudades y el

desarrollo de sus pobladores.
En la Ciudad de México, el precio del suelo es elevado, y lo rige el mercado inmobiliario a
su libre conveniencia. Asi mismo el precio de la vivienda, ya sea en renta o venta, no existe

un punto de partida establecido del precio por m2.

De acuerdo con las ofertas actuales de mercado, el precio por metro cuadrado de vivienda

en la Ciudad de México presenta las siguientes caracteristicas:

recio por m2 de vivienda nueva en la Ciudad de México al 2016

Delegacion Cuauhtémoc

Tamafio Promedio

Promedio por m2 (pesos)

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 294.68 $22,774.19 $32,829.53 $12,718.85
Departamento 98.8 $28,607.33 $42,686.56 $ 14,528.00

Delegacion Benito Juarez

(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 297.05 $25,175.81 $38,908.83 $11,442.79
Departamento 108.81 $29,599.39 $38,816.37 $20,382.40
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Delegacion Venustiano Carranza

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 259.2 $11,593.46 $14,391.37 $ 8,795.55
Departamento 61.83 $17,314.62 $23,142.73 $11,486.50

Delegacion Miguel Hidalgo

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2c) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 729.47 $38,271.01 $54,058.12 $22,483.90
Departamento 202.29 $46,076.24 $71,469.69 $20,682.80

Delegacion Azcapotzalco

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 263.98 $12,726.95 $16,741.35 S 8,712.55
Departamento 64.84 $16,982.70 $21,456.48 $12,508.91

Delegacion Gustavo A. Madero

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2c) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 267.84 $12,769.86 $17,313.63 S 8,226.10
Departamento 76.43 $15,220.75 $21,890.96 $ 8,550.53

Delegaciodn lztacalco

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 252.06 $12,165.75 $ 16,005.05 $ 8,326.45
Departamento 61.57 $14,731.79 $17,568.23 $11,895.34

Delegacion Alvaro Obregon

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 600.35 $26,003.10 $33,711.67 $18,294.53
Departamento 135.56 $31,364.36 $44,431.49 $18,297.23

Delegacion Cuajimalpa

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 622.31 $26,128.21 $ 34,009.36 $ 18,247.06

$21,670.74
Departamento 240.24 $36,877.74 $52,084.73
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Delegacion Coyoacan

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 410.2 $20,781.10 $29,491.54 $12,070.65
Departamento 95.54 $24,850.02 $33,016.11 $16,683.94

Delegacion Iztapalapa

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2c) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 215.39 $11,443.47 $18,470.20 $4,416.73
Departamento 58.56 $11,448.43 $15,086.42 $7,810.45

Delegacion Magdalena Contreras

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 370.89 $20,232.28 $26,142.09 $14,322.48
Departamento 147.22 $29,009.18 $34,075.78 $23,942.58

Delegacion Tlalpan

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 450.48 $ 18,753.60 $27,263.54 $10,243.66
Departamento 131.04 $23,613.88 $31,602.24 $15,625.52

Delegacion Tlahuac

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 249.98 $10,540.73 $15,980.17 $5,101.29
Departamento 71.56 $10,829.95 $12,476.69 $9,183.21

Delegacion Xochimilco

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 279.82 $13,698.54 $18,635.37 $8,761.71
Departamento 93.37 $15,581.11 $17,940.38 $13,221.85

Delegacion Milpa Alta

Vivienda Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)
(m2) Promedio Maximo Minimo
Casa Sola 210.5 $9,386.67 $11,805.27 $6,968.06

Departamento 48 $5,258.33 5,560.45 $4,956.21
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Fuente: http://www.metroscubicos.com/precios/distrito-federal/

Como podemos observar, el precio por metro cuadrado de suelo urbano que oferta el
mercado para vivienda es alto, de acuerdo con datos obtenidos del mercado inmobiliario,
actualmente el precio de la vivienda en la Ciudad de México es 300% mas caro comparado
con ciudades como Querétaro, Pachuca, Puebla, Cuernavaca e incluso el Estado de
México,®® razon por la cual familias que viven bajo el esquema de alquiler de una vivienda,
buscan opciones en los municipios del Estado de México mas préximos a la ciudad, aunque
sus actividades cotidianas, las realicen en la Ciudad de México, ejecutando viajes de hasta
18 horas a la semana en transporte para desplazarse hasta su trabajo, escuela, etcétera.
Este desplazamiento de poblacién a causa del encarecimiento desmedido del suelo y de la

vivienda misma, trae consigo problemas graves para la ciudad, tales como:

-Congestionamiento vial por los largos trayectos;

-Mala calidad del aire producida por el uso del vehiculo particular como medio principal de
transporte;

-Dispersion y crecimiento horizontal de la mancha urbana;

-Especulacion del suelo y la vivienda en los municipios mas cercanos a la Ciudad por la
demanda de la misma;

-Segregacién espacial y social;

Esta situacion no puede continuar sin ser atendida. El problema de la especulacion en el
valor del suelo y la vivienda se ha convertido en un problema que aqueja a las ciudades y

que impacta fuertemente en la calidad de vida de los ciudadanos.

Si remontamos un poco a la historia de la politica de vivienda en México, podemos observar

el cambio que hubo de un ‘“intervencionismo del estado, a un cambio de enfoque

95 http://www.metroscubicos.com/precios/distrito-federal/
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facilitador™®, este ultimo término se refiere a la creacidén de marcos legislativos, econémicos,
financieros e institucionales, que tenian como objetivo mejorar y ampliar el umbral de

servicio del sector de desarrollo de la vivienda.

En el caso especifico del suelo, la situacidon ha sido diferente, aun cuando este es una de
las principales condicionantes para el desarrollo de la vivienda, no existe normatividad que

procure frenar el problema de la especulacion en el valor del suelo.

Tomando en cuenta las experiencias de internacionales, podemos concluir, que para abatir
el problema de la especulacion, es el Estado quien tiene la carga juridica de asumir un papel
de lider mucho antes que los desarrolladores urbanos privados, es quien debe establecer
los valores de compra y venta del suelo en beneficio de la misma ciudad; como se da en el
caso de Colombia, quienes han apostado por la recuperacion de las plusvalias que generan
las nuevas intervenciones del espacio publico, misma que la ciudad puede captar gracias a
lo establecido en la ley 388, con un caracter meramente social. Asi mismo el caso de
Espafna o Brasil, que han tomado cartas en el asunto, donde sus gobiernos han decidido
tomar el control sobre el suelo y su valor. El Estado mexicano debe asumir este papel de
administrador de los recursos de la nacién. El suelo debe contar con normatividad
especifica en materia de valuacién, que evite la especulacién del suelo y por ende de la
vivienda misma; esta tarea ha quedado en manos del mismo mercado, teniendo como
resultado ciudades dispersas, horizontales, poco inclusivas, con problemas ambientales

fuertes y segregacion social.

Hoy en dia, la SEDATU, se encuentra formando un Instituto de Suelo Sustentable; sin

embargo, el valor del suelo no es un tema que se esté tomado en cuenta.

% puebla Cadena, Claudia. Del Intervencionismo Estatal a las estrategias facilitadoras. Cambios en la politica de
vivienda en México. Ed. El Colegio de México 2002.
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