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Resumen

El desarrollo de nuevas fuerzas productivas de calidad ha introducido una nueva légica espaciotemporal
en el desarrollo urbano. La creciente demanda de usos mixtos del suelo y de flexibilidad espacial desafia
cada vez mas el sistema tradicional de control del uso del suelo, caracterizado por una funcién Unica y
una tenencia fija. En consecuencia, los gobiernos locales han impulsado diversas innovaciones
institucionales, aunque la practica sigue enfrentando cadenas de implementacidn complejas, débil
ejecutabilidad y una respuesta limitada del mercado. La razon de fondo es que estas innovaciones ya
han tocado la reestructuracion de los derechos espaciales, mientras que las politicas y la investigacion
todavia carecen de una comprension sistematica de la légica de asignacidon de derechos e intereses.
Desde esta perspectiva, el articulo rastrea primero cdmo el control tradicional del uso del suelo asigna
derechos reales y luego analiza tres instrumentos de politica ampliamente explorados - el uso mixto del
suelo, la tenencia flexible y el modelo de arrendamiento previo a la transferencia, asi como los acuerdos
de supervision industrial -, mostrando cdmo anaden arreglos de negociacion interactiva y obligaciones
de crédito sobre los derechos reales. Estos instrumentos mejoran la flexibilidad y la precisién del control
del uso del suelo, pero también producen derechos de propiedad incompletos y nuevas tensiones
institucionales. Mediante un andlisis empirico de multiples casos en Shanghdi, el articulo verifica la
nueva légica espaciotemporal de las nuevas fuerzas productivas de calidad y revela la existencia real de
dichas tensiones. Finalmente, propone cinco direcciones para optimizar las politicas: registro clasificado
de derechos espaciales, un sistema progresivo de derechos reales, mecanismos escalonados de
divulgacion y salida de mercado para los acuerdos de supervision industrial, un mecanismo flexible de
revision conjunta que combine suelo estandar integral con coordinacién integrada de proyectos, y
separacion procedimental de los roles gubernamentales.
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Introduccién

Las nuevas fuerzas productivas de calidad estan impulsadas por la innovacién y se generan mediante
avances tecnoldgicos revolucionarios, la asignacidn innovadora de factores de produccidon y una
profunda transformacién y modernizacidn industrial [Nota 1]. Las actividades de innovacién muestran
hoy una nueva ldgica espaciotemporal. En la dimension temporal, la rapida iteracidon tecnoldgica acorta
los ciclos de vida de los productos y de las empresas, lo que exige cambios mads frecuentes en el uso del
suelo [Nota 2]. En la dimensién espacial, se intensifica la integracion de multiples funciones. Por ello, el
control tradicional del uso del suelo, construido en torno a un uso Unico y una tenencia fija, se ve
desafiado por nuevas demandas espaciales y temporales.



En respuesta, ciudades como Pekin, Shanghdi y Guangzhou han emitido en los ultimos afos politicas
intensivas de innovacion en el control del uso del suelo [Nota 3]. Estas politicas se concentran
principalmente en tres direcciones: uso mixto del suelo, tenencia flexible y arrendamiento previo a la
transferencia, y acuerdos de supervisidon industrial. Sin embargo, la practica ha expuesto problemas
persistentes. El nuevo suelo industrial con usos mixtos puede generar desorden de planificacién y fallas
regulatorias [1-4]. Las politicas de arrendamiento previo a la transferencia enfrentan expectativas de
inversién inestables por parte de las empresas [5]. Los acuerdos de supervisién industrial estdn limitados
por disputas sobre su naturaleza juridica y por la dificultad practica de disponer del suelo de empresas
incumplidoras [6-7].

Desde la perspectiva de los derechos, estos problemas no son simples defectos técnicos en el disefio de
politicas. Surgen de contradicciones estructurales de gobernanza. Los tres instrumentos intervienen en
el arreglo estatico original de derechos reales. El uso mixto del suelo desplaza el contenido de los
derechos reales desde el bloqueo estatico hacia la negociacién dindmica. La tenencia flexible, el
arrendamiento previo a la transferencia y los acuerdos de supervision industrial incorporan a los
derechos reales obligaciones de crédito, como la orientacion industrial y el nivel de producciéon. No
obstante, tanto la investigacién como la formulacién de politicas han prestado atencidn insuficiente a la
idea de que la innovacién del control del uso del suelo es, en esencia, una reasignacion de derechos. Por
ello, las politicas actuales suelen seguir una ldgica de ajuste entre oferta y demanda. Aunque introducen
nuevas herramientas de gobernanza para responder a necesidades emergentes, también liberan
tensiones institucionales inesperadas y generan las dificultades descritas.

En este articulo, la tensidn institucional se entiende como la contradiccién estructural que aparece
cuando las politicas innovadoras de uso del suelo aumentan la flexibilidad regulatoria, pero al mismo
tiempo crean nuevas restricciones e incertidumbres para la gobernanza gubernamental y las
expectativas del mercado. El articulo introduce, por tanto, un marco analitico de asignacién de derechos
e intereses para reexaminar la ldgica juridica de la innovacién en el control del uso del suelo: cémo el
control tradicional asigna derechos reales estdticos; cdmo las tres politicas innovadoras intervienen en
dicha asignacién; y como esa intervencidn produce tres formas de derechos de propiedad incompletos -
ambiguos, transicionales y restringidos -, generando asi tensién institucional. Sobre esta base, el estudio
recurre a trabajo de campo en profundidad con empresas, gobiernos locales y plataformas de desarrollo
en Shanghai para verificar la expresidon practica de estas tensiones, y propone recomendaciones de
optimizacion orientadas a resolverlas. El objetivo es proporcionar fundamentos teéricos y referencias de
politica para innovaciones en el control del uso del suelo adecuadas al desarrollo de nuevas fuerzas
productivas de calidad.

1 Avances de la investigacion existente y lagunas

1.1 Las caracteristicas de la demanda espacial y los principios de gobernanza de la innovacién son
ampliamente reconocidos

La geografia clasica de la innovacion ha revelado con claridad la relacién interna entre la produccién de
innovacién y las caracteristicas espaciales. La teoria de los distritos de innovacién muestra que la
integracién multifuncional es una condicién espacial clave para estimular la innovacién [8]. La teoria de
la clase creativa revela ademads la fuerte preferencia de los actores innovadores por espacios urbanos
diversos, inclusivos y funcionalmente mixtos [9]. Casos como Silicon Alley muestran que las actividades
de innovacién tienen una clara flexibilidad temporal: el espacio evoluciona rapidamente con la iteracién



tecnoldgica y dificilmente puede anticiparse o satisfacerse mediante una oferta espacial estatica de ciclo
largo [10].

La investigacion china ha formado un consenso relativamente claro sobre las necesidades espaciales de
las nuevas fuerzas productivas de calidad. En general, los estudios sostienen que la innovacién de origen
es altamente incierta, mientras que la innovacién tecnoldgica exige una integracién profunda entre
conocimiento, capital y mercados. En términos espaciales, ello requiere una fuerte combinacién
funcional entre investigacién y desarrollo, pruebas piloto, produccién y servicios. En términos
temporales, se expresa en ciclos de vida empresariales mas cortos y en una rapida iteracién de la
demanda espacial. En conjunto, estas caracteristicas definen los requisitos centrales del espacio
industrial para las nuevas fuerzas productivas de calidad: se necesitan espacios mixtos altamente
integrados, mientras que los modelos de oferta de largo ciclo y uso fijo son dificiles de adaptar. Si la
planificacion se apoya en métodos a priori, suele tener dificultades para ajustarse a tecnologias y
necesidades de mercado que evolucionan dindmicamente [11-13]. Por consiguiente, principios de
gobernanza espacial como la gobernanza por capas, la oferta precisa, la mezcla funcional y el suministro
flexible de suelo han sido ampliamente aceptados en la literatura [14-16].

1.2 La investigacidn sobre control del uso del suelo desde la perspectiva de los derechos sigue siendo
poco sistematica

En el plano de la investigacion sobre politicas, las ciudades han propuesto numerosas innovaciones en
torno a las necesidades espaciales de las nuevas fuerzas productivas de calidad y han ido
concentrandose en tres herramientas centrales: politicas de uso mixto del suelo que responden a la
demanda de integracion espacial; politicas de tenencia flexible y arrendamiento previo a la transferencia
qgue responden a la rdpida iteracién temporal; y acuerdos de supervision industrial que apoyan la
gestion del ciclo de vida [17-19]. Sin embargo, la investigacion existente tiende a interpretar estas
innovaciones desde el ajuste entre oferta y demanda. Presta menos atencion al hecho de que tales
politicas son, en esencia, ajustes de derechos espaciales [20] y una reconstruccién de la asignacién
tradicional de derechos reales.

La investigacion sobre derechos espaciales también esta fragmentada. En la teoria juridica, los derechos
espaciales fueron identificados relativamente temprano como un nuevo tipo de derecho de propiedad
[21] y, dentro del sistema de derechos reales, como un derecho de usufructo tipico basado en la
propiedad publica del suelo [22]. En los estudios sobre suelo rural, algunos autores han comenzado a
discutir la l6gica tedrica mediante la cual la reforma de los derechos de propiedad de las tierras agricolas
puede apoyar las nuevas fuerzas productivas de calidad en la agricultura [23]. Sin embargo, en el ambito
del suelo urbano de construccion, la investigacidon que examina el control del uso del suelo industrial
desde la perspectiva de los derechos sigue siendo relativamente escasa. Algunos estudios han sefialado
la relacion entre los incentivos de mercado insuficientes bajo el arrendamiento previo a la transferencia
y las restricciones a los derechos sobre suelo de construccién [24], asi como la tensién institucional
entre las restricciones de crédito en los acuerdos de supervision industrial y la proteccién real del
derecho de uso del suelo [25]. Pero estos trabajos no han analizado la ldgica interna del control del uso
del suelo desde la perspectiva de la asignacion de derechos e intereses. Esta brecha constituye el punto
de entraday la contribucidn central de este articulo.



2 Innovacion del control del uso del suelo: de la asignacion estatica de derechos reales a la asignacién
dindmica de derechos e intereses

Se propone el concepto de asignacion de derechos e intereses porque describe mejor la gobernanza
actual del uso del suelo que el concepto mds estrecho de derechos reales. Los derechos reales son un
concepto juridico estricto que enfatiza el control directo y la exclusividad sobre un objeto especifico. Los
derechos e intereses son mas amplios: incluyen derechos, intereses y beneficios econdmicos
relacionados protegidos por la ley, y se ajustan mejor a escenarios gubernamentales en los que los
intereses legitimos de un campo especifico se regulan de manera dinamica. En comparacion con la
asignacion unica de derechos reales, la asignacion de derechos e intereses capta mejor el cambio del
papel gubernamental en la innovacion actual del control del uso del suelo. La asignacién de derechos
reales es una autorizaciéon puntual, mientras que la asignacion de derechos e intereses es un arreglo
estructural continuo e innovador de un haz de derechos.

En consecuencia, este articulo define los derechos e intereses como un sistema de derechos basado en
la propiedad, centrado en los derechos de usufructo y extendido a diversos intereses derivados. Su
contenido se fundamenta en los derechos reales, mientras que su alcance se ajusta dinamicamente
segun los objetivos de la gobernanza publica. Cubre el conjunto de facultades de los derechos reales y se
extiende a los derechos de desarrollo y a los beneficios capitalizables otorgados o limitados por la
politica publica. Esta definicion es coherente con los objetivos institucionales establecidos en las
orientaciones sobre la reforma del sistema de derechos de propiedad de los activos de recursos
naturales: atribucién clara, derechos y responsabilidades explicitos y proteccion estricta corresponden al
fundamento estatico de los derechos, mientras que circulacion fluida y regulacién eficaz corresponden a
la gobernanza dindmica de los derechos.

La innovacién del control del uso del suelo que apoya a las nuevas fuerzas productivas de calidad es, por
tanto, una progresion desde la asignacion estatica de derechos reales hacia la asignacién dinamica de
derechos e intereses. Las tres politicas innovadoras promueven esta transicion de diferentes maneras. El
uso mixto del suelo desplaza el uso desde el bloqueo estdtico de una sola funcidn hacia la negociacién
dindmica de multiples usos. La tenencia flexible y los acuerdos de supervisién industrial afiaden
gobernanza continua de crédito a la asignaciéon de derechos reales. Asi, el control del uso del suelo
evoluciona desde una asignacion estatica singular de derechos reales hacia una asignacién dindmica de
derechos e intereses (figura 1).
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Figura 1. Marco analitico: de la asignacidn estdtica de derechos reales a la asignacidon dindmica de
derechos e intereses

2.1 Control tradicional del uso del suelo: asignacion estatica de derechos reales

El sistema tradicional de control del uso del suelo es un sistema institucional centrado en los derechos
de usufructo. A través de cuatro vinculos centrales, crea una asignacion estdtica y unica de derechos
reales (figura 2).

Primero, las condiciones de planificacion predefinen el contenido de los derechos reales. Con base en la
planificaciéon detallada y la clasificacion del uso del suelo, el contenido de los derechos reales se
establece antes del suministro del suelo. Las categorias detalladas de uso del suelo definen el limite de
las facultades de uso, mientras que la intensidad de desarrollo determina el limite superior de las
facultades espaciales.

Segundo, el suministro del suelo determina los titulares de derechos y los elementos centrales. Segun el
tipo de uso del suelo, los derechos de uso se asignan mediante adjudicacién o mediante licitacidn,
subasta y listado, lo que determina el usuario, la duracidn y el uso. El sistema tradicional de suministro
otorga derechos reales de largo plazo de 40, 50 o 70 afios segun el tipo de suelo, y estos derechos ya no
se ajustan una vez determinados.

Tercero, la gestidn de la construccion bloquea el contenido de los derechos reales. La revisidon técnica en
arquitectura, seguridad contra incendios y proteccién ambiental restringe facultades de uso especificas.
Pardmetros como el retranqueo de edificios y el control de altura implementan los limites espaciales de
los derechos de vecindad y las servidumbres, completando el bloqueo espacial final del contenido de los
derechos reales.

Cuarto, la gestidn registral completa la publicidad de los derechos reales. El registro otorga a los
derechos reales efecto juridico formal y los convierte en derechos patrimoniales que pueden negociarse
y financiarse. En este punto, contenido, sujeto, tiempo y efecto juridico de los derechos quedan
mutuamente bloqueados, formando un circuito cerrado completo de asignacién estatica de derechos
reales (figura 2).
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Figura 2. Procesos de asignacién de derechos de propiedad en el sistema tradicional de control del uso
del suelo

2.2 Innovacion del control del uso del suelo: hacia la asignacion dinamica de derechos e intereses

El sistema tradicional de control del uso del suelo fue institucionalmente eficiente durante la
industrializacién rapida, pero su cardcter estdatico interno se convierte cada vez mas en una restricciéon
estructural bajo la légica espaciotemporal de las nuevas fuerzas productivas de calidad. El propdsito de
las tres innovaciones regulatorias es precisamente superar esta restriccion mediante herramientas de
politica mas flexibles y precisas.

El uso mixto del suelo rompe la légica de la preconfiguracion administrativa y del contenido Unico,
descomponiendo espacialmente los derechos y generdndolos mediante negociacién. El uso mixto tiene
dos modalidades. La primera es la compatibilidad dentro de un uso Unico: dentro de una categoria de
uso del suelo se permite una cierta proporcién de otras funciones. La segunda es una modalidad mixta
gue no predefine una proporcién funcional, sino que determina la composicidn funcional segun las
necesidades reales del proyecto de construccion, representada en Shanghai por el suelo MO y el suelo
de clase Z. En esta segunda modalidad, el gobierno transfiere a los usuarios del suelo parte del poder de
decisidon sobre la composicién funcional. El contenido de los derechos reales ya no queda blogqueado
unilateralmente por una preconfiguracién administrativa, sino que se genera dindmicamente mediante
negociacién. El uso mixto crea asi condiciones institucionales para integrar |+D, manufactura y servicios
en un mismo sitio.

La tenencia flexible y el arrendamiento previo a la transferencia introducen una gobernanza continua de
derechos en la dimensidn temporal. Afladen gobernanza de crédito a lo largo del tiempo y vinculan la
obtencion de derechos reales completos con el desempefo operativo de la empresa. Bajo una politica
de arrendamiento previo a la transferencia, por ejemplo, durante el periodo de arrendamiento,
generalmente de cinco afios, el usuario obtiene derechos contractuales de uso a un precio muy inferior
al de la compra directa del suelo y debe seguir cumpliendo obligaciones operativas. Una vez cumplidas
las condiciones de desempefio acordadas, la relacidn de crédito puede transformarse en derechos reales
completos. La tenencia flexible y el arrendamiento previo a la transferencia reducen en gran medida el
costo inicial de acceso al suelo, permiten que las empresas emergentes inviertan mas capital en
actividades productivas y ayudan a evitar suelo ocioso causado por el fracaso empresarial.

Los acuerdos de supervision industrial imponen restricciones continuas en la dimensién del contenido.
Afaden obligaciones de crédito sobre los derechos reales asignados y especifican mediante contrato
indicadores de desempefio como tipo industrial, intensidad de inversion y beneficios de produccién.
Estas obligaciones se convierten en condiciones continuas para el ejercicio pleno de los derechos reales.



La adquisicion de derechos reales ya no es el punto final de la relacidn juridica, sino el punto de partida
de la gobernanza de crédito. El gobierno utiliza el acuerdo para supervisar las actividades productivas de
la empresa a lo largo de todo el ciclo de vida. Este mecanismo mejora tanto la precision industrial como
la eficiencia del uso del suelo.

2.3 Tensiones institucionales generadas por la innovacion

Las tres politicas innovadoras intervienen en la asignacién estatica original de derechos reales vy
responden a necesidades reales de las nuevas fuerzas productivas de calidad. Sin embargo, dentro de
esta estructura compuesta de derechos, los requisitos de estabilidad propios de los derechos reales se
ven continuamente disueltos por la relatividad y dinamismo de los derechos de crédito. En las
dimensiones espacial, temporal y de contenido surgen distintos tipos de derechos de propiedad
incompletos, que producen nuevas tensiones institucionales.

El uso mixto del suelo genera derechos de propiedad incompletos ambiguos. El sistema actual de
registro inmobiliario no puede registrar con precision los limites fisicos de diferentes funciones en el
espacio. Un registro puede anotar multiples funciones, pero no puede identificar qué espacio
corresponde a qué funcién ni qué reglas de disposicién se aplican. Esto crea derechos de propiedad
incompletos ambiguos. Durante el desarrollo inicial el problema no es prominente, pero una vez que
comienzan el desarrollo secundario y la transferencia, los cesionarios no pueden juzgar facilmente el
valor del activo ni disponer de él legalmente, y el financiamiento hipotecario también se restringe. La
falta de claridad registral y la incompletitud de los derechos suprimen sistematicamente la eficiencia de
transferencia y la funcién financiera del suelo mixto.

La tenencia flexible y el arrendamiento previo a la transferencia generan derechos de propiedad
incompletos transicionales. Durante la etapa de arrendamiento, el usuario posee derechos
transicionales condicionales y revocables. Por ejemplo, el Reglamento de Renovacidon Urbana de Pekin
establece que el suelo estatal de construccién arrendado puede registrarse conforme a la ley, mientras
que las orientaciones de Pekin sobre arrendamiento previo a la transferencia para suelo industrial
estipulan que, si la evaluacién no se aprueba, el departamento competente puede recuperar legalmente
el derecho de uso del suelo y cancelar el registro. Bajo estas reglas, el desempefio de mercado de la
empresa, las condiciones del mercado de capitales, los ajustes de los indicadores administrativos de
evaluacion y los cambios en los objetivos de politica pueden reducir a cero las expectativas de derechos
reales. La disminuciéon de las expectativas de estabilidad de la propiedad reduce directamente la
disposicion a realizar inversiones de largo plazo, creando una paradoja institucional entre la intencién de
la politica de estimular el desarrollo industrial y su consecuencia de inhibir la inversidn de largo plazo.
Los acuerdos de supervisidn industrial generan derechos de propiedad incompletos restringidos. Estos
acuerdos establecen obligaciones continuas de desempefio como condiciones limite para el ejercicio
pleno de los derechos reales, pero enfrentan tres dificultades prdcticas en la gobernanza de la
propiedad. Primero, el costo de recuperar el suelo es elevado, la disposicidon ante incumplimientos es
dificil de ejecutar y la fuerza vinculante sustantiva del acuerdo se debilita. Segundo, utilizar un acuerdo
de supervision como base para recuperar suelo cuyo rendimiento no cumple los estandares implica que
un problema de cumplimiento de una obligacién de crédito desencadena la extinciéon de derechos reales;
esto aun carece de fundamento juridico claro en el marco actual del Cédigo Civil. Tercero, las
obligaciones de crédito se adhieren a los derechos reales durante la transferencia, pero faltan
mecanismos eficaces de publicidad. Por ello, los terceros cesionarios no pueden comprender



plenamente las cargas de crédito asociadas a los derechos reales, y la eficiencia de transferencia de
mercado se ve restringida.

Estas tensiones apuntan a dos problemas mas profundos. Primero, los derechos de propiedad
incompletos aumentan sistemdticamente los costos de transaccién. Economistas institucionales como
Coase y Barzel muestran que la incompletitud de los derechos de propiedad eleva inevitablemente los
costos de transaccion y reduce la eficiencia en la asignacion de recursos [26-27]. Durante la asignacion
inicial de derechos reales, la negociacion sobre usos mixtos, indicadores de desempefio y condiciones
contractuales prolonga las cadenas de coordinacién administrativa. En la etapa de circulacion, la
ambigliedad registral y la falta de claridad de las restricciones de crédito aumentan los costos de
valoracioén, diligencia y financiamiento. Segundo, la doble identidad del gobierno genera conflicto de
roles. El gobierno es al mismo tiempo disefiador de reglas, autoridad administrativa de supervisién,
contraparte contractual y participante en la disposicion de activos. Cuando necesita ejecutar acuerdos
de supervisidon o recuperar suelo, su responsabilidad contractual puede entrar en conflicto con su
responsabilidad de mantener la estabilidad empresarial y el desarrollo local.

3 Investigacidon empirica: cambios en la ldgica espaciotemporal y tensiones institucionales

3.1 Disefo de la investigacion

Se selecciona Shanghdi como escenario empirico. El estudio se centra en cuatro industrias principales
que Shanghai prioriza para desarrollar nuevas fuerzas productivas de calidad: biomedicina, circuitos
integrados, inteligencia artificial e industrias culturales y creativas. Al mismo tiempo, siguiendo el
argumento de Kotkin de que la innovacién ocurre mediante distintos mecanismos en el centro urbano,
las zonas intermedias y los suburbios exteriores [28], el estudio selecciona tres escenarios espaciales: el
nucleo de la ciudad central, la franja de la ciudad central y el area suburbana exterior (figura 3). Para
comprender la informacién de distintos actores involucrados en el desarrollo de nuevas fuerzas
productivas de calidad, la investigacion realizé entrevistas en profundidad e investigaciones de campo
con empresas, gobiernos locales, plataformas de desarrollo y departamentos de gestion (tabla 1).
Identifica sistematicamente nuevas demandas espaciotemporales y luego utiliza un analisis de multiples
casos para examinar los efectos de las politicas y las tensiones institucionales.
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Figura 3. Distribucién espacial de los casos empiricos

Tabla 1. Areas de estudio y muestras de investigacién

Area de estudio

Daning

Puerto
Internacional de
Disefio de
Jiangnan

Caohejing

Tipo espacial

Nucleo de la ciudad central

Nucleo de la ciudad central

Franja de la ciudad central

Industrias lideres

Industrias culturales y
creativas

Industrias culturales y
creativas

Circuitos integrados e
inteligencia artificial

> =

0 5 10 15
ek

LT

HGHRIX
HRHR

mirs QO

Sujetos de investigacion
y entrevista

Oficina de Culturay
Turismo del distrito de
Jing'an; Shanghai Press
and Printing Co.; Hero
Esports

Empresas de disefio y
moda; plataforma de
operacion del parque

Caohejing Development
Corporation; Centro de
Emprendimiento
Cientifico y Tecnoldgico
de la Zona de Tecnologia
Emergente de Caohejing;
Mosu Space; Jinyu
Intelligence; Yangmi
Information



Oficina de Construccion
de la Ciudad Cientifica de
. Zhangjiang; Zhangjiang
B . . Circuitos integrados y . o
Zhangjiang Franja de la ciudad central ) o Hi-Tech; Ruixin
biomedicina . .

Electronics; Lingdong
Micro; Shanghai Lanfan;

Hengrui Technology

Gobierno Popular del
Pueblo de Caojing;
, . Comité de la aldea
B p . Ndmadas digitales y . B
Pueblo de Caojing = Area suburbana exterior . Shuiku; Caojing Town
agricultura moderna .
Tourism Development
Co.; Caiyu Technology;

Yuanxiang Yingke

3.2 Cambios en la l6gica espaciotemporal de las nuevas fuerzas productivas de calidad

En la dimensidon espacial, el desarrollo se desplaza desde la zonificacion monofuncional hacia la
integracién espacial mixta. Se identificaron dos demandas tipicas de mezcla espacial. La primera es la
necesidad de las grandes empresas de espacios compuestos e integrados. Por ejemplo, las empresas de
biomedicina esperan que I+D, pruebas piloto, producciéon y funciones de apoyo estén fisicamente
proximas y conectadas sin fricciones, de modo que el personal de 1+D y produccidn pueda interactuar
con frecuencia, los datos experimentales y los procesos productivos retroalimentarse de inmediato, y los
resultados piloto transformarse rapidamente en produccidn masiva. La segunda es la demanda de
mezcla vertical en areas urbanas de alta densidad. Empresas y plataformas sefialaron que, dadas las
altas rentas del suelo y los requisitos de superficie en zonas densas, ubicar distintas funciones en
distintos pisos - exhibicion y ventas en pisos inferiores, produccion e 1+D en pisos medios, y servicios de
apoyo en pisos superiores - puede estimular la interaccion entre funciones y aprovechar eficazmente el
valor de los diferentes niveles.

En la dimensién temporal, la demanda de uso del suelo se desplaza desde el bloqueo estético de largo
ciclo hacia una flexibilidad dindmica de ciclo corto. Las empresas y plataformas entrevistadas observaron
en general que la rapida iteracidn tecnolégica exige reorganizar los espacios productivos con rapidez
para responder a las necesidades de distintos productos y empresas. Algunas empresas enfatizaron que
su demanda de activos espaciales cambia a medida que avanzan por distintas etapas de desarrollo: las
start-ups necesitan espacios de bajo costo con abundante apoyo publico; las empresas en crecimiento
necesitan espacios estables de propiedad propia; las empresas maduras necesitan espacios que puedan
titularizarse y dividirse para organizar capital y cadenas de suministro. El sistema tradicional de control
del uso del suelo tiene dificultades para adaptarse a las necesidades espaciales diferenciadas de las
empresas en distintas etapas de su ciclo de vida.

3.3 Analisis de casos de tres tensiones institucionales

La primera tension es el dilema de derechos de propiedad incompletos ambiguos producido por el uso
mixto del suelo. La empresa L, una reconocida empresa nacional lider en biomedicina, utiliza el modo de



uso mixto descrito anteriormente, sin proporcidn funcional predefinida. Tras la construccidn, el suelo de
I+D representa el 51% vy el suelo industrial el 49%. El proyecto ubica funciones de produccion, servicios
de gestidn, 1+D y servicios de vida en cuatro edificios sobre una misma parcela, y los conecta como un
todo integrado (figura 4). El disefio permite interaccién de alta frecuencia entre produccién e 1+D, apoyo
de descanso cercano para trabajadores de produccién en tres turnos, soporte espacial para servicios de
comunicacion internos y externos, e incubacion de pequefias empresas externas por una empresa lider.
Los indicadores de edificacidn, como altura de piso, proteccidon ambiental y capacidad de carga, también
consideran posibles cambios en el tipo industrial y en las lineas de produccion.
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Figura 4. Sitio de la empresa L, compuesto por cuatro edificios funcionalmente distintos pero integrados

y conectados

En términos de forma espacial, la politica de uso mixto respondid eficazmente a las necesidades del
proyecto L, pero este proyecto sigue siendo uno de los pocos casos exitosos en Shanghai. Las entrevistas
con empresas muestran que, debido a que los diferentes tipos de uso del suelo tienen precios distintos y
los edificios con funciones diferentes siguen estandares técnicos diferentes, el proyecto atravesd un
proceso de coordinacién largo y dificil en la aprobacién, con altos costos de tiempo. Aunque los
resultados actuales de la construccion son satisfactorios, la empresa sigue preocupada por el futuro. Un
entrevistado sefiald que las condiciones de mercado cambian rdpidamente: un proyecto puede
enfrentar una situacion al aprobarse y otra completamente distinta cinco afios después. Cuando las
empresas atraviesan dificultades, esperan que la politica ofrezca margen de ajuste, permitiendo
financiar y realizar activos. Si una filial necesita cotizar de forma independiente, requiere activos
independientes; sin embargo, el modelo actual de certificado grande no permite empaquetar un solo
edificio como activo de una filial.

Esta demanda revela el dilema institucional de la politica de uso mixto del suelo. El uso mixto crea
derechos reales espacialmente ambiguos. Primero, debido a la ambigliedad de la divisidon espacial de los
derechos de propiedad, aunque Shanghai apoya a empresas lideres para subdividir y transferir parte de
sus derechos, la operacion sigue siendo compleja e incierta. Segundo, el financiamiento hipotecario de



parcelas mixtas enfrenta dificultades de valoracién: el suelo C6 y el suelo M1 corresponden a precios de
referencia distintos, por lo que las instituciones financieras tienen dificultades para valorar con precisién
el valor hipotecario de un certificado de propiedad mixto. Tercero, cuando cambian las condiciones
operativas de una empresa y esta necesita disponer de parte de sus activos, el modelo de certificado
grande vuelve juridicamente inoperable la disposicidén parcial, comprimiendo la liquidez de los activos.
La segunda tensién es el dilema de derechos de propiedad incompletos transicionales causado por el
arrendamiento previo a la transferencia y la tenencia flexible. El trabajo de campo encontrd que, tras la
emision de politicas de tenencia flexible y arrendamiento previo a la transferencia, los casos de
implementacion efectiva siguieron siendo limitados. Un departamento gubernamental local explicd que
hay pocos casos de arrendamiento previo a la transferencia: una empresa se encuentra en
arrendamiento de largo plazo sin transferencia, y el periodo de arrendamiento se ajusta continuamente.
Las empresas temen que, si no aprueban la evaluacidn al finalizar el arrendamiento, no obtendran el
suelo; el gobierno también teme que, si no concede el suelo, las empresas se marchen.

Esta afirmacion revela la tension institucional del arrendamiento previo a la transferencia. El sistema
puede reducir en gran medida el costo inicial para que las empresas obtengan suelo, pero la
inestabilidad posterior de las expectativas de propiedad genera preocupaciones tanto para las empresas
como para el gobierno. Para las empresas, las expectativas inestables de derechos reales inhiben Ia
inversiéon de largo plazo. Para el gobierno, el riesgo de perder empresas reduce su disposicién a aplicar
estrictamente la politica. Por tanto, la eficacia real del instrumento se aparta de la intencidn original de
la politica.

La tercera tension es el dilema de derechos de propiedad incompletos restringidos causado por los
acuerdos de supervisién industrial. Las empresas, gobiernos locales y plataformas de parques
entrevistados expresaron preocupaciones desde distintas perspectivas. La empresa H sefalé que le
preocupaban los acuerdos de supervisidon porque nadie puede prever las condiciones operativas futuras.
De hecho, los estandares de evaluacién ya se han vuelto dificiles de mantener bajo la desaceleracion
econdémica. Los estandares anteriores eran altos: los ingresos fiscales por mu podian alcanzar 400.000
yuanes o mas, y Zhangjiang era considerado uno de los mads altos de China; pero las condiciones actuales
de mercado han llevado a ajustes a la baja. Los entrevistados también sefialaron debilidades en la
gestion y operacién del rendimiento posterior a la construccién y la puesta en servicio; en muchos casos,
las condiciones de uso del suelo no pueden supervisarse plenamente conforme al contrato.

También es dificil manejar empresas incumplidoras. Un entrevistado explicd que el mejor escenario para
recuperar suelo de una empresa incumplidora es encontrar otra empresa que lo asuma, con el gobierno
actuando como plataforma. Actualmente, sin embargo, ni el gobierno ni las empresas estatales tienen
capacidad para recuperar ese suelo. Intentos anteriores de transferencia fracasaron. Posteriormente,
una parcela fue transferida al gobierno para utilizarse como plataforma de innovacidn, pero las formas
operativas eran dificiles salvo que el gobierno ofreciera algunas politicas preferenciales. Otro caso
involucrd suelo comprado por una empresa india dentro de un parque. Por diversas razones, no ha sido
recuperado. El gobierno considera que la recuperacién puede proceder bajo normas de gestion del
suelo y requisitos contractuales, pero faltan politicas de apoyo, y el monto de reembolso y la inclusién
de intereses siguen siendo dificiles de determinar. Los departamentos de gestién de parques deben
atraer inversiones en la etapa inicial y, al mismo tiempo, supervisar en la etapa posterior si las empresas



existentes alcanzan sus objetivos. Carecen de herramientas practicas para sancionar a empresas
incumplidoras y temen que las sanciones debiliten la retencién empresarial.

Estas dificultades tienen varias causas. Primero, la doble identidad del gobierno crea conflicto de roles.
Como contraparte contractual, el gobierno tiene la obligacion de hacer cumplir los acuerdos de
supervisiéon industrial conforme al contrato. Como actor administrativo, también tiene Ia
responsabilidad de mantener la estabilidad de las empresas en su jurisdiccién. Cuando el rendimiento
empresarial no alcanza los estandares, estas dos identidades entran en conflicto directo: ejecutar el
acuerdo puede expulsar a la empresa, pero abandonar la ejecucién implica fracaso regulatorio. Segundo,
existe una tension inherente entre las restricciones de crédito de los acuerdos de supervisién industrial y
la oponibilidad de los derechos reales. Los titulares del derecho de uso del suelo gozan de plena
proteccién juridica de los derechos reales; los acuerdos de supervision industrial tienen dificultad para
superar esa proteccion. Sin un sucesor de mercado efectivo, la capacidad del gobierno para recuperar
suelo queda estrictamente limitada tanto fiscal como juridicamente, lo que hace dificil operar los
mecanismos de salida acordados en los contratos.

4 Recomendaciones de optimizacién de politicas para el control del uso del suelo basadas en la
asignacion de derechos e intereses

Una estructura compuesta de derechos que utiliza los derechos reales para proporcionar expectativas
estables y los derechos de crédito para lograr una gobernanza precisa es la direccidn adecuada para
adaptarse a la légica espaciotemporal de las nuevas fuerzas productivas de calidad. Sin embargo, esta
estructura aun no es madura en la practica actual. Por tanto, la optimizacién de politicas debe seguir
tres objetivos. Primero, reducir los derechos de propiedad incompletos, disminuir la ambigliedad y la
transicionalidad de los derechos, y establecer mecanismos claros de divulgacién para las restricciones de
crédito vinculadas a derechos reales. Segundo, controlar los costos de transaccidén y evitar que el
refinamiento institucional incremente drasticamente los costos. Tercero, racionalizar las estructuras de
gobernanza gubernamental y reducir los conflictos de roles en la asignacién de derechos e intereses.

4.1 Establecer un registro clasificado de derechos espaciales y diferenciar la confirmacién
tridimensional de derechos

Debe mejorarse el sistema de registro tridimensional de derechos espaciales. Debe darse prioridad a
escenarios en los que los limites funcionales sean relativamente claros, la demanda de transaccién sea
fuerte y la subdivisién no dafie significativamente el valor global del espacio. Para espacios industriales
donde las funciones estan altamente acopladas, los formatos empresariales estrechamente vinculados y
el valor global depende del uso coordinado, las unidades de derechos reales no deben subdividirse en
exceso solo para lograr una definicién mas fina de la propiedad. De lo contrario, puede dafiarse el valor
total del activo, fragmentarse la organizacién espacial y alterarse el orden de planificacion.

Para estos espacios fuertemente mixtos y compuestos, puede explorarse una confirmacidn flexible de
derechos bajo reglas generales claras, limites funcionales y proporciones de derechos. Puede permitirse
la conversién funcional entre edificios o espacios estratificados cuando se cumplan los requisitos de
planificaciéon y control de uso, con apoyo de mecanismos simplificados y dindmicos de registro de
cambios. Al mismo tiempo, la asignacién flexible de derechos espaciales puede realizarse primero
mediante herramientas de gobernanza de crédito, como arrendamiento, distribucién de ingresos vy
gestion de acuerdos internos, reduciendo la dependencia de una subdivisidn excesiva de unidades de
derechos reales. Sobre esta base, puede explorarse un mecanismo de precios estratificado y clasificado



apoyado en la confirmacién tridimensional de derechos. Dicho mecanismo puede combinar el precio de
referencia del suelo con la ubicacidn de planta, la funcidn espacial, la posibilidad de conversién de uso,
la intensidad de desarrollo y el grado de uso coordinado para formar precios diferenciados. También
puede proporcionar una base para transacciones posteriores de derechos, distribucidon de ingresos,
valoracién financiera y ajuste dinamico.

4.2 Establecer un sistema progresivo de derechos reales y optimizar la politica de tenencia flexible
mediante derechos intermedios

El defecto central de la politica de arrendamiento previo a la transferencia radica en disefiar la
adquisicion de derechos reales como un salto binario desde derechos de crédito hacia derechos reales
completos. Durante una desaceleracidon econémica, esto crea gran incertidumbre sobre las expectativas
de propiedad. Por tanto, debe explorarse un sistema progresivo de derechos reales. Entre el
arrendamiento y la transferencia completa pueden crearse arreglos intermedios mdas suaves para
fortalecer gradualmente las expectativas empresariales de estabilidad de la propiedad.

Por ejemplo, pueden explorarse mecanismos de pago de ingresos del suelo vinculados a la duracidn
operativa, la intensidad de inversién y la evaluacién de desempefio. Las empresas acumularian
gradualmente derechos estables sobre el suelo mediante operacién continua y desempenfio estable, en
lugar de permanecer por largos periodos en una situacién en la que los derechos pueden volver a cero al
vencer el arrendamiento. En comparacién con los modelos existentes de asignacion completa y Unica de
propiedad o de arrendamiento puro, estos arreglos suavizan mejor las necesidades espaciales
cambiantes de las empresas innovadoras desde la etapa inicial hasta el crecimiento y la madurez.
También pueden disefarse ritmos distintos de acumulacién de derechos segun los ciclos de vida
empresariales. Para las start-ups, el énfasis debe ponerse en reducir costos de entrada y mejorar la
adaptabilidad espacial. Para empresas en crecimiento, debe reforzarse gradualmente la estabilidad de la
propiedad para apoyar inversién y financiamiento de mediano y largo plazo. Para empresas en declive o
transformacion, el ajuste de uso, la compensacién de ingresos y los mecanismos de salida pueden
orientar una reasignacién ordenada de recursos espaciales.

4.3 Establecer mecanismos escalonados de divulgacién y salida de mercado para los acuerdos de
supervision industrial

Las orientaciones de Shanghdi de 2025 sobre el apoyo al desarrollo de la economia industrial y el
fortalecimiento de la garantia de factores de planificacidn y recursos estipulan que, cuando se transfiere
el derecho de uso de suelo industrial, los derechos y obligaciones registrados en el contrato de uso
oneroso y en el acuerdo de cooperacion para el desarrollo industrial se transfieren en consecuencia.
Esto muestra que Shanghai ha comenzado a institucionalizar la atencién al efecto sucesorio de los
acuerdos de supervisién industrial en la transferencia de suelo. En esta trayectoria de politica, puede
refinarse el mecanismo de divulgacidon escalonada y la via de salida de mercado de los acuerdos de
supervisién industrial.

Los contenidos bdsicos de los acuerdos de supervision industrial, como el tipo industrial y los requisitos
de transferencia, pueden incorporarse al registro inmobiliario o anotarse en el certificado. Los
indicadores especificos de desempefo y los criterios de evaluaciéon pueden sostenerse mediante el
archivo de acuerdos y acuerdos complementarios. Al mismo tiempo, dado que factores externos como
cambios macroecondémicos, fluctuaciones de ciclos industriales, reestructuracién de cadenas de
suministro y ajustes importantes de politica pueden afectar sustancialmente la capacidad de



desempeiio y las expectativas operativas de las empresas, deben incluirse cldusulas flexibles necesarias
en los acuerdos de supervision industrial para reducir las preocupaciones de los actores de mercado
frente a restricciones excesivas. Para los mecanismos de salida, puede establecerse una plataforma
especializada de gestidn de activos de suelo industrial. Esta plataforma puede hacerse cargo de parcelas
gue incumplen estdndares durante largo tiempo vy, junto con un mecanismo de ingresos del suelo,
establecer reglas de descuentos de precio y distribucion de beneficios, mejorando asi la eficiencia de la
reasignacion de suelo ineficiente.

4.4 Construir un mecanismo flexible de revisidon conjunta que combine suelo estandar integral con
coordinacion integrada de proyectos

Al reformar las condiciones flexibles de planificacion, debe construirse un mecanismo de
implementaciéon por capas con el suelo estandar integral como ruta preferente y la coordinacién
integrada de proyectos como alternativa. Para la mayoria de las necesidades rutinarias de flexibilidad,
como compatibilidad de usos dentro de cierto alcance, ajuste de proporciones de funciones de apoyo y
seleccion entre grados de tenencia, las autoridades de planificaciéon, suelo e industria pueden
preestablecer menus estandarizados de condiciones flexibles y reglas de precios vinculadas. Los actores
de mercado pueden entonces elegir directamente dentro de limites claros, reduciendo costos de
negociacion.

Para proyectos de innovacién complejos con alto acoplamiento funcional, conflictos
interdepartamentales evidentes y necesidades que los estdndares existentes no cubren, es necesario un
mecanismo de coordinacidn integrada de proyectos. Sobre la base de una propuesta de construccién
especifica, el suministro de suelo, la planificacion, la construccidon y el registro pueden coordinarse de
manera integrada. Esto puede evitar que la fragmentacién de la autoridad administrativa obstaculice la
implementacidon de esquemas innovadores de asignacién espacial, al tiempo que convierte los costos de
negociacidn dispersos en multiples procesos de aprobacién en un costo concentrado de coordinacién en
la etapa inicial. Asi se mejora la eficiencia de conexién de toda la cadena institucional.

4.5 Promover la separacion procedimental de los roles gubernamentales

Los roles del gobierno en los procedimientos de control del uso del suelo deben separarse para reducir
conflictos de roles. En torno a vinculos clave como formulacion de politicas, identificacion de
desempeno, ejecucion de acuerdos y disposicidon de activos, pueden establecerse mecanismos
procedimentales relativamente separados. El gobierno debe asumir principalmente macrogestion,
elaboracion de reglas y fijacidn de estandares. Mecanismos de evaluacién relativamente independientes
pueden hacerse responsables de identificar el desempeiio. Plataformas especializadas o actores
profesionales pueden asumir la sucesién y disposicion posterior de activos. Sin aumentar
significativamente los costos organizacionales, esto puede reducir el grado en que el gobierno ocupa
roles superpuestos en un mismo asunto y mejorar la credibilidad y estabilidad de la implementacién
institucional.

El trabajo de campo muestra que un gobierno local de Shanghdi ya ha invitado a instituciones de
terceros a ayudar en la supervision de funciones de edificios, con énfasis en prevenir usos no
autorizados e ineficiencias en el uso del suelo. Esto confirma la viabilidad operativa de tales medidas.



5 Conclusiones y discusién

5.1 Conclusiones principales

Este articulo introduce una perspectiva de asignacién de derechos e intereses para analizar el control del
uso del suelo y sus politicas innovadoras, y realiza investigacion empirica. Se alcanzan cuatro
conclusiones principales.

Primero, el desarrollo de nuevas fuerzas productivas de calidad muestra una nueva ldgica
espaciotemporal de funciones espaciales mixtas y conversién temporal flexible. Este cambio desafia
fundamentalmente el sistema tradicional de control del uso del suelo basado en uso Unico y tenencia
fija. En la practica, la innovacion del control del uso del suelo en muchos lugares sigue enfrentando
cadenas de implementacidon complejas, ejecucion insuficiente y respuesta débil del mercado. La causa
raiz es que la innovacién de politicas ya ha tocado la reestructuracién de derechos espaciales, mientras
gue la investigacion y la practica aun carecen de una comprension sistematica de la légica subyacente de
asignacion de derechos e intereses.

Segundo, el control tradicional del uso del suelo es esencialmente una asignacion estatica de derechos
reales. Politicas innovadoras como el uso mixto del suelo, la tenencia flexible y el arrendamiento previo
a la transferencia, y los acuerdos de supervision industrial rompen las restricciones de los derechos
reales estaticos tradicionales al afiadir negociacidn interactiva y gobernanza de crédito. Construyen una
via dindmica de asignacidn de derechos e intereses y mejoran la flexibilidad y precision del control, pero
también crean formas diferenciadas de derechos de propiedad incompletos. El uso mixto del suelo
produce derechos de propiedad incompletos ambiguos, la tenencia flexible y el arrendamiento previo a
la transferencia generan derechos de propiedad incompletos transicionales, y los acuerdos de
supervisiéon industrial causan derechos de propiedad incompletos restringidos. Estos derechos
incompletos generan a su vez nuevas tensiones institucionales.

Tercero, estas tensiones institucionales no son deducciones abstractas. Se concentran en dos problemas
mas profundos: el aumento sistematico de los costos de transaccién y el conflicto de roles causado por
la doble identidad del gobierno. El analisis empirico de Shanghdi verifica tanto la nueva ldgica
espaciotemporal de las nuevas fuerzas productivas de calidad como la existencia real de tensiones
institucionales. Estas tensiones se han convertido en restricciones importantes sobre las expectativas de
inversién de las empresas, la circulaciéon de activos espaciales, la eficiencia del cumplimiento de
acuerdos y la capacidad de gobernanza gubernamental.

Cuarto, la optimizacidn futura de las politicas de control del uso del suelo debe tomar la asignacién de
derechos e intereses como orientacidén central. Los derechos reales deben proporcionar expectativas
estables, mientras que los derechos de crédito deben ayudar a la gobernanza precisa. Las politicas
deben reducir la ambigledad y la transicionalidad de los derechos, evitar costos de transacciéon
excesivos causados por el refinamiento institucional y aliviar los conflictos de roles del gobierno en la
asignacion de derechos e intereses.

5.2 Aportes, limitaciones y perspectivas

El estudio realiza tres aportes. Primero, supera los andlisis superficiales centrados en el ajuste entre
oferta y demanda espacial o en la innovacién de herramientas de politica, y eleva el control del uso del
suelo para nuevas fuerzas productivas de calidad al nivel institucional mas profundo de la asignaciéon de
derechos e intereses. Esto ofrece una nueva perspectiva tedrica para comprender la esencia de la
innovacién del control del uso del suelo. Segundo, construye un marco analitico unificado desde la



perspectiva de la asignacion de derechos e intereses. Este marco conecta la légica estdtica de derechos
reales del control tradicional del uso del suelo con la légica dindmica de ajuste de derechos en la
innovacién de politicas, e integra uso mixto del suelo, tenencia flexible y acuerdos de supervisién
industrial en un solo sistema. Refuerza la explicacion sistematica de la tensidn institucional vy
proporciona apoyo metodoldgico para utilizar la teoria de derechos de propiedad en el analisis de
problemas de politica y la identificacion de direcciones de optimizacidn. Tercero, el analisis de multiples
casos en Shanghai revela fricciones y restricciones reales en la implementacién de innovaciones
institucionales. Verifica la aplicabilidad del marco de asignacién de derechos e intereses y afiade
profundidad empirica a esta perspectiva.

Persisten varias limitaciones. Primero, los casos se concentran en Shanghai. Las diferencias entre
ciudades en entorno institucional, base industrial y capacidad de gobernanza pueden afectar la
generalizacién de las conclusiones. Ademas, debido a arreglos practicos del trabajo de campo, el estudio
carece de algunos tipos espaciales, como espacios de I+D en dreas centrales urbanas. Investigaciones
futuras deberian utilizar comparaciones entre ciudades y multiples tipos espaciales para probar y
ampliar mas el marco analitico. Segundo, este articulo se centra en aplicar la perspectiva de asignacion
de derechos e intereses, pero no desarrolla plenamente la trayectoria tedrica de construccién de dicha
asignacion. Por ello, algunas recomendaciones de politica pueden seguir siendo direccionales. Trabajos
futuros pueden apoyarse en el derecho, la economia y disciplinas afines para profundizar el sistema
tedrico de la asignacién de derechos e intereses. Finalmente, las recomendaciones propuestas son
principalmente de principio y orientacidn. El disefo institucional detallado, la optimizacién del proceso
de implementacién y la evaluacién de efectos de politica requieren analisis adicionales. La investigacion
cuantitativa y la simulacion pueden mejorar la operatividad y precision de las recomendaciones. Como
direccién innovadora para el control del uso del suelo, la asignacion de derechos e intereses audn
requiere una evolucion coordinada mds profunda en todos los vinculos del sistema de gestion de la
planificacion.
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Notas

[Nota 1] El concepto de nuevas fuerzas productivas de calidad puede rastrearse al importante discurso
del secretario general Xi Jinping del 7 de septiembre de 2023, en un simposio sobre la promocién de la
revitalizacién integral del Nordeste de China en la nueva era. Sefialé que las nuevas fuerzas productivas
de calidad estan lideradas por la innovacién y se generan por avances tecnoldgicos revolucionarios, la
asignacion innovadora de factores de produccidon y la transformacion y modernizacién industrial
profunda. Toman como contenido basico la mejora de los trabajadores, los medios de trabajo, los
objetos de trabajo y sus combinaciones optimizadas, y como marcador central el aumento sustancial de
la productividad total de los factores. La innovacién es su rasgo definitorio, la calidad es la clave y las
fuerzas productivas avanzadas son su esencia. El articulo "Desarrollar nuevas fuerzas productivas de
calidad es un requisito intrinseco y un foco importante para promover el desarrollo de alta calidad" fue



publicado posteriormente en Qiushi, 2024(11), proporcionando una exposicién publica sistematica de

este argumento.

[Nota 2] Segun el Informe sobre el desarrollo de las pymes en China del Ministerio de Industria y

Tecnologia de la Informaciéon (2024) y el libro de Wu Xiaobo Vitalidad corporativa: una observacion de

diez afios de las pymes chinas (2024), la vida media de las pequefias y medianas empresas chinas es de

solo unos 2,5 afios, y menos de la mitad sobreviven durante 10 afios.

[Nota 3] Los autores revisaron sistematicamente politicas de control del uso del suelo en Pekin,

Shanghdi, Guangzhou, Hangzhou, Shenzhen y Suzhou. Desde 2020, los departamentos responsables de

planificaciéon y recursos naturales, gestion de la construccidn, gestion econdmica, seguridad contra

incendios y proteccién ambiental han emitido numerosas politicas de apoyo a la innovacién tecnoldgica

y al desarrollo de nuevas fuerzas productivas de calidad.

Referencias

[1] Qiu Qiang, Yuan Dawei. Orientacién de valor y control de planificacién en el disefio de politicas para
suelo industrial de nuevo tipo. Planners, 2021, 37(22): 45-50.

[2] Wang Xingping, Yang Qingli, Li Kailun. Analisis conceptual del suelo industrial de nuevo tipo y
mecanismos de orientacion de planificacion. City Planning Review, 2024, 48(3): 76-85.

[3] Chen Hui, Chen Kai, Shen Yunlei. Practica y reflexién sobre la politica de uso mixto del suelo para las
industrias secundaria y terciaria: el caso de Guangzhou. China Land and Resources Economy, 2023,
36(12): 42-49.

[4] Zhou Min, Shen Minghao, Lin Kaixuan, et al. Innovacion institucional y respuesta de planificacién
para suelo industrial de nuevo tipo orientado a nuevas fuerzas productivas de calidad. Planners,
2025, 41(1): 16-25.

[5] Ma Xianlei, Zhang Pei, Yu Xiao, et al. Mecanismo de formacién de la asignacion dindamica de derechos
de propiedad en la renovacion de suelo industrial existente: estudio de caso basado en el modelo
inmobiliario industrial. Journal of Natural Resources, 2026, 41(2): 463-478.

[6] Li Kai, Wang Kai. Dilemas de renovacion y exploracion de transformacién del suelo industrial en
nuevas areas: el caso del Area de Desarrollo Econémico-Tecnolégico de Pekin. Urban Planning
International, 2022, 37(4): 74-82.

[7] Wang Liming. Investigacion sobre el derecho de propiedad. 4.2 ed. Pekin: China Renmin University
Press, 2021.

[8] Katz B., Wagner J. The Rise of Innovation Districts: A New Geography of Innovation in America.
Washington, DC: Brookings Institution, 2014.

[9] Florida R. The Rise of the Creative Class: And How It's Transforming Work, Leisure, Community and
Everyday Life. New York: Basic Books, 2002.

[10] Indergaard M. Silicon Alley: The Rise and Fall of a New Media District. New York and London:
Routledge, 2004.

[11] Tang Shuang, Zhang Jingxiang, He Heming, et al. Suministro y gobernanza de suelo industrial
orientados al desarrollo de la economia innovadora: desde la perspectiva de los cambios en las
caracteristicas persona-industria-ciudad. City Planning Review, 2021, 45(6): 74-83.

[12] Zhou Zihang, Zhang Jingxiang. "Ensayo y error" y "a priori": dilemas de suministro de suelo y
respuestas de planificacién a la innovacién. Urban Planning Forum, 2021(5): 110-117.



[13] Fang Jingkun, Cao Chun. Exploracidon de modos de transformacidn de parques industriales
tradicionales en el contexto de distritos de innovacion. Urban Planning Forum, 2019(S1): 47-56.

[14] Zhang Jingxiang, Tang Shuang, He Heming. Oferta espacial urbana e innovacién de gobernanza
orientadas a la demanda de innovacion. City Planning Review, 2021, 45(1): 9-19.

[15] Cheng Peng, Tu Qiyu. Estrategias de planificacidon espacial territorial en respuesta a la l6gica del
desarrollo innovador. Urban Planning Forum, 2022(6): 72-79.

[16] Sun Wenxiu, Wu Qianbo. Transformacidn y reconstruccion de la organizacién espacial urbana
basada en el conocimiento bajo la nueva revolucion tecnolégica. Urban Development Studies, 2019,
26(8): 62-70.

[17] Lu Hongmin, Zhu Lifang, Yan Yan, et al. Investigacién de planificacidn sobre suelo industrial de
nuevo tipo desde la perspectiva del disefio de politicas. Urban Planning Forum, 2020(5): 39-46.

[18] Chen Danyang, Li Mengyue, Lv Feng. Causas tedricas, ldgica evolutiva y vias de gobernanza de las
politicas innovadoras de suelo industrial desde la perspectiva del cambio institucional. South
Architecture, 2023(12): 32-39.

[19] Zhao Xiaofeng, Wang Jin, Zhan Yunzhou, et al. Uso mixto de suelo industrial: experiencia local,
orientacién de valor y disefio de politicas. Urban Planning Forum, 2025(2): 89-96.

[20] Wu Zhigiang, Shen Qingji, Wang Yajuan, et al. Nuevo paradigma de planificacién: propuesta
conceptual, sistema metodoldgico y trayectoria practica. Urban Planning Forum, 2025(6): 11-17.
[21] Wang Liming. Derechos espaciales: un nuevo tipo de derecho de propiedad. Law Science, Journal of

Northwest Institute of Political Science and Law, 2007(2): 117-128.

[22] Wang Donggqi. Mejorar el sistema juridico chino de derechos espaciales desde la perspectiva del
Cadigo Civil. Theory Horizon, 2020(10): 69-72.

[23] Qian Zhonghao, Shi Wei, Huang Li, et al. Sentar la base institucional de derechos de propiedad de
las tierras agricolas para el desarrollo de nuevas fuerzas productivas agricolas de calidad. Issues in
Agricultural Economy, 2025(9): 22-37.

[24] Liu Fang, Tan Rong, Wu Lingjing. Analisis tedrico, practica de Shenzhen y estrategias de desarrollo
para mejorar la calidad y eficiencia del suelo industrial. Shanghai Land and Resources, 2024, 45(3): 1-
6.

[25] Shen Mingrui, Yang Fan, Tang Shuang, et al. Ldgica interna y estrategias regulatorias del suministro
de suelo desde la perspectiva del proceso completo del proyecto. Urban Planning Forum, 2022(5):
51-58.

[26] Sang Jin. Revisién de los costos de transaccion y la gobernanza de derechos de propiedad en la
planificacién urbana occidental. Urban Planning Forum, 2011(1): 98-104.

[27] Sang Jin. Caracteristicas de los derechos de desarrollo del suelo y dilemas institucionales de la
planificacién urbana en el periodo de transicion de China. Modern Urban Research, 2013, 28(4): 38-
43,

[28] Kotkin J. The New Geography. New York: Random House, 2000.

Traduccidn asistida por IA



	Autores
	Resumen
	Palabras clave
	Introducción
	1 Avances de la investigación existente y lagunas
	1.1 Las características de la demanda espacial y l
	1.2 La investigación sobre control del uso del sue

	2 Innovación del control del uso del suelo: de la 
	2.1 Control tradicional del uso del suelo: asignac
	2.2 Innovación del control del uso del suelo: haci
	2.3 Tensiones institucionales generadas por la inn

	3 Investigación empírica: cambios en la lógica esp
	3.1 Diseño de la investigación
	3.2 Cambios en la lógica espaciotemporal de las nu
	3.3 Análisis de casos de tres tensiones institucio

	4 Recomendaciones de optimización de políticas par
	4.1 Establecer un registro clasificado de derechos
	4.2 Establecer un sistema progresivo de derechos r
	4.3 Establecer mecanismos escalonados de divulgaci
	4.4 Construir un mecanismo flexible de revisión co
	4.5 Promover la separación procedimental de los ro

	5 Conclusiones y discusión
	5.1 Conclusiones principales
	5.2 Aportes, limitaciones y perspectivas

	Agradecimientos
	Notas
	Referencias

