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2. Conceptos generales sobre el mercado de la tierra

2.1 El precio del suelo como “Capitalizacion de la Renta de la Tierra”.

Desde la perspectiva econémica el hecho de que la tierra, tanto la rural como la urbana, tenga un
precio constituye una paradoja. En efecto, la conceptualizacion sobre el mercado explica la
posibilidad del intercambio entre las mercancias, porque ellas condensan y son una porcién de la
energia productiva de la sociedad. La produccién de cada mercancia requiere el esfuerzo de sus
productores, y cuando ellas se confrontan en el mercado a través de transacciones monetarias,
lo que se compara y se contrasta es precisamente la cantidad que cada una de ellas representa
de este trabajo general. El precio monetario seria la manifestacion de este sustrato, que en el
lenguaje de la tradicion clasica en economia se denomina Valor. Pero la tierra en si misma no es
un producto del esfuerzo de la sociedad. La tierra no se produce, literalmente, sino que aparece
como un don de la naturaleza. Y sin embargo en la sociedad moderna, en la sociedad capitalista,
opera como una mercancia. Tiene un precio monetario y se intercambia con las mercancias

verdaderas. ¢CoOmo puede tener la tierra un precio si no tiene valor?

En la tradicion clasica este enigma es explicado a través de la denominada Teoria de la Renta
que parte del siguiente raciocinio inicial: la tierra no tiene valor, y por lo tanto no deberia tener un
precio, pero este Ultimo se “construye” a través de un mecanismo que al que se denomina
“Capitalizacion de la Renta”. El concepto que esta en su base es el de que los propietarios de la
tierra, a través de su control juridico sobre el suelo, bajo ciertas circunstancias estan en
capacidad de capturar parte del valor generado en los procesos productivos que requieren del
suelo para su operacién. Esta reflexiéon fue construida originalmente para caracterizar un
fendmeno muy relevante de la economia capitalista y es la existencia de una clase social muy
poderosa, los propietarios de la tierra rural (los terratenientes) cuya riqueza proviene
precisamente de este mecanismo. En el caso de la tierra rural, que es el méas sencillo, el
fendmeno aparece con mucha claridad: el agricultor, que en la sociedad moderna es un
capitalista invierte su dinero en la produccion de un conjunto de mercancias, los bienes
agricolas, y en este proceso, genera valor. Pero para desarrollar esta operacion, requiere del uso
de la tierra, que en principio este agente no posee. Para tener acceso a la tierra, que aparece
como una condicién indispensable para su produccion, el capitalista se ve obligado a pagar una
suma de dinero por ello, debe arrendar la tierra. Esta suma, que en este caso mas general y

simplificado toma la forma de un pago periédico (el canon de alquiler, que se abona cada vez
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gue tiene lugar un proceso productivo) es desde luego una parte del valor generado en la
producciéon y que va a parar a manos del terrateniente. Es lo que se denomina Renta. El
terrateniente, gracias a su control juridico sobre la tierra puede apropiarse de manera continua

de esta renta, que se constituye en un flujo de valor que él percibe periédicamente.

Es a partir de alli que se “construye” el precio de la tierra. En la sociedad mercantil un poseedor
de una masa de capital dinero, puede esperar un flujo de valor que él recibe en términos de
interés a cambio de poner a disposicion de los capitalistas productivos esta cantidad de dinero.
La magnitud del interés depende tanto del monto de la suma de dinero inicial, como de la tasa de
interés general que predomine en el mercado de los fondos prestables. Estas relaciones pueden

expresarse en la siguiente formula:

I=KXi

Donde | es la magnitud de valor que se recibe por prestar los fondos o Interés, K es la magnitud
de dinero prestado, que en ese caso opera como Capital e i es la tasa de interés del mercado.
Estas relaciones se pueden escribir también de la siguiente manera:

K= l/i

La “Capitalizacion de la Renta” es una operacién (“imaginaria” la califica algin tratadista) en la
gue el propietario de tierras asimila su situacion a la del capitalista prestatario. Para él podria
compararse la recepcion periédica de sus rentas a la recepcion periodica del interés por parte del
capitalista. Este ultimo recibe este interés en funcién de la magnitud de su capital (a la tasa de
interés vigente). De esta manera el terrateniente aprecia la propiedad juridica sobre la tierra (que
no tiene valor) a una magnitud monetaria que rindiera en términos de interés lo que él recibe
como renta. En definitiva, el “Precio del Suelo” se convierte en el precio del derecho de percibir

esta renta periédica.

Esto se expresaria de la siguiente manera, de acuerdo a la Ultima expresién. Lo que él conoce
es el monto de la renta que percibe (que él asimila al interés), y conoce la tasa de interés

vigente; de esta manera estima el precio del suelo, asi:

R/i=PS

Donde R es la renta periddica, i la tasa de interés y PS el precio del suelo. Esta manera de

entender el precio del suelo, como un derivado de la renta, es muy importante para las
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reflexiones que se haran mas adelante para la comprension del mecanismo que nos

proponemos entender.

2.2 El mecanismo de generacion de la renta de la tierra.

La reflexién anterior, desde luego, no resuelve el problema que se quiere dilucidar, y lo que hace
solamente es precisar que la indagacion debe centrarse en la renta y no en el precio del suelo.
La pregunta deberia reformularse de la siguiente manera: ¢ mediante qué mecanismo pueden los
terratenientes apoderarse de esta porcion de valor creada en la produccion? Es decir ¢como se

apropia el terrateniente de la renta?

Precisemos que la respuesta a esta pregunta no puede confinarse al ambito juridico. No es
razonable pensar que el terrateniente esté en capacidad de lograr percibir una parte del valor
creado en la produccién con la simple exigencia unilateral de su dominio juridico sobre la tierra.
De hecho se puede ser propietario legal de muchas cosas, incluso de tierra, sin que esto tenga
implicaciones econdémicas. Para que el terrateniente pueda capturar una parte de valor se
requiere que su propiedad juridica esté acompafiada de una serie de circunstancias econémicas

gue le permitan hacer realidad esta exigencia.

Tratemos por lo pronto de enumerar estas circunstancias. Se requiere que la propiedad juridica
del terrateniente le permita ejercer el control sobre alguna caracteristica de la tierra que sea
irreproductible (total o parcialmente) para el capitalista individual; se necesita que esta
caracteristica afecte la formacién del precio del bien producido de tal manera que genere
sobreprecios y por lo tanto ganancias extraordinarias iniciales para el capitalista; y ademas es
preciso que la competencia entre los capitalistas permita trasladar esta ganancia extraordinaria
del dominio de los capitalistas al de los terratenientes, es decir, que la ganancia extraordinaria se

convierta en renta. Examinemos esto en detalle para un caso sencillo de la produccion agricola.

Dado que decimos que para que el propietario esté en capacidad de cobrar la renta se precisa
gue la caracteristica de la tierra que él controla afecte la formacion del precio, es necesario hacer
una referencia inicial entonces a lo que seria la formacion “normal” de los precios, entendiendo

por esto precisamente a la situaciéon en que la renta no esta presente.

Recordemos como se plantea en la tradicion clasica la formacién de los precios en las
circunstancias mas sencillas y abstractas. Si existe plena competencia entre los capitalistas, y se
tiene acceso a una técnica comudn y precios similares de los insumos, el precio de las
mercancias producidas debe tender en el largo plazo a un “precio natural’ que en este caso seria
igual a los costos de produccién (que serian la inversion de los capitalistas) aumentados
proporcionalmente en una ganancia media: es lo que se conoce como Precio de Produccion.
Aunque puede haber desfases incidentales y de corto plazo, se prevé que la competencia entre

los capitalistas, y su flujo entre distintas inversiones, haga converger los precios concretos hacia
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estos “centros de gravedad” que son los Precios de Produccion, los cuales son compatibles

precisamente con una tasa de ganancia uniforme para todos los capitalistas.

Aunque a menudo se afirma que la concepcién de la formacién de precios la tradicién clasica no
tiene en cuenta la demanda, esto no es rigurosamente cierto. Esto se puede plantear de la
siguiente manera: en cada momento una poblacién de consumidores de un bien y como
resultado de muy diversas circunstancias (la magnitud y distribucion del ingreso, los gustos, los
precios de los otros bienes, etc.) tiene una pauta que relaciona inversamente, de la manera
convencional, el precio del bien y la cantidad que se demanda de él: cuando los precios son
altos, la cantidad demandada es baja, y cuando estos descienden la cantidad demandada se
amplia. Esto puede ser descrito graficamente de la manera usual de una curva descendente que
asocia inversamente magnitudes de precios y de cantidades demandadas. La cantidad que
tiende a expresarse en el mercado entonces es aquella que en esta curva es coherente con el
Precio de Produccion determinado en la oferta (el famoso encuentro entre la oferta y la

demanda).

Precio .
D D
Precio de 0 0
Produccidn
D \ D
i q Cantidad

Figura 1. Formacion de precios de las mercancias normales.

Es importante sefialar que en este contexto esto no se plantea de manera estatica. La demanda
puede crecer, por ejemplo porque la poblacién aumenta, o por cualquier otra circunstancia: esto
quiere decir que a cada nivel de precios, esta poblacion estara dispuesta a comprar una
cantidad mayor del bien. En términos de nuestra expresion gréfica esto podria expresarse con un
desplazamiento de la curva de demanda hacia la derecha. En el corto plazo, si la oferta no se ha
ampliado de manera concomitante, el precio puede subir, porque ante el temor de verse
desabastecidos los consumidores estarian dispuestos a pagar un precio mas elevado. En este
plazo inmediato los capitalistas productores podrian tener ganancias por encima de lo normal,

porque el precio de venta es mayor y sus costos no han variado. Pero se espera que el
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mecanismo de mercado corrija esta situacién: otros capitalistas de otras ramas se veran atraidos
por estos réditos excepcionalmente elevados, ampliaran la cantidad ofrecida, y el precio se
volvera a contraer hasta el nivel del Precio de Produccién. (Es posible también que la produccién
se expanda exageradamente y esto arroje un precio mas bajo que el precio de produccion: el
mercado corregira esto de manera simétrica, pues algunos capitalistas, que en este caso tendran
una tasa de ganancia menor que la media, emigraran a otras opciones de inversion, la cantidad
ofrecida se reducird, y el precio volvera a converger hacia el Precio de Produccion). En el
lenguaje gréafico esto se puede expresar en términos de una Oferta Agregada de Largo Plazo
horizontal (OO, en la Figura 1, cuyo nivel en términos de precios es el Precio de Produccién) y
una sucesion de curvas de Demanda Agregada descendentes, que se van desplazando a la
derecha a medida que la demanda crece (DD y D'D’). Las cantidades transadas seran q para la
primera situacion de demanda y q° para la segunda, al mismo nivel de precio, el Precio de

Produccion.

Vale la pena detenerse un poco en lo que significa esta oferta de largo plazo con una forma
horizontal. Describe una forma de operar del mercado, en la que ante variaciones en la
demanda, los productores responden con aumentos (o disminuciones) en la cantidad ofrecida
cuyo proceso de produccién se da en términos similares a como se hacia previamente: implica
la ampliacién (o contraccion) de la oferta mediante el aflujo (o emigraciéon) de nuevos

productores que producen con procedimientos similares a sus competidores.

Pues bien, la renta aparece precisamente cuando existe alguna circunstancia, en este caso
ligada a la tierra, que obstaculiza la operacion plena del mecanismo que acabamos de describir.
llustremos esto con un ejemplo numérico hipotético, referido a la situacion mas conocida al
respecto en la agricultura, aquella en la cual la heterogeneidad en la fertilidad de las tierras
agricolas opera como fuente de perturbacion del mecanismo de formacion de precios en

competencia que venimos de evocar.

Las distintas condiciones bioquimicas de las diversas tierras, una circunstancia que podriamos
denominar técnica, tiene una repercusion econdmica: las inversiones de los capitalistas en lotes
con diferentes caracteristicas generan rendimientos fisicos heterogéneos, y por lo tanto, en
principio, rentabilidades de distinta magnitud. Las ventajas que al respecto tienen las tierras mas
fértiles son precisamente una circunstancia que los inversionistas no pueden reproducir
espontaneamente. La propiedad juridica de los terratenientes les otorga el control sobre esta

circunstancia, y es a partir de alli que pueden capturar una porcién de valor.

Supongamos una primera situacion en la cual existe una oferta ilimitada de una tierra de la
mayor fertilidad, a la que llamaremos tierra A: en ella una inversién tipica de un capitalista de
100 unidades de valor (que seria el capital del inversionista) permite la produccién de 1.400

unidades fisicas de producto (Produccion Fisica). Si consideramos que la tasa de ganancia de la
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economia es de 0,4, siguiendo el mecanismo que hemos descrito, normalmente estas unidades
fisicas de producto se venderan por un Precio Total de Mercado de 140 unidades de valor, que
en este caso sera igual a su Precio de Produccion: a la inversién inicial de 100 unidades se le
agrega una Ganancia normal de 40 (el 0,4 del capital). Cada una de las 1.400 unidades se
venderia por un precio unitario (Precio Unitario de Mercado) de 0,1. Todos los capitalistas
obtendrian la ganancia media. La cantidad total ofrecida estaria determinada por la funcién de
Demanda Agregada en ese momento, y seria igual a la cantidad de bienes que los consumidores

estan dispuestos a comprar por este precio. Resumamos esta situacion:

K G PP PF PTM PUM R
Capital Ganancia Precio de | Produccién Precio Precio Renta
Normal Produccion Fisica Total de Unitario de
Mercado Mercado
Tierras A 100 40 140 1.400 140 0,1 0
g =04

Como puede verse, y si existe disponibilidad de tierras de esta calidad para llevar a cabo la
produccion, el proceso opera segun la pauta que hemos descrito para cualquier mercancia
normal: el precio que arroja el mercado no permite la existencia de ganancias extraordinarias
gue se conviertan en renta. Si un terrateniente individual exigiera algun pago de manera
unilateral, los capitalistas se desplazarian a otros lotes. Incluso si la demanda se expande, pero
existen tierras de calidad A suficientes para ampliar de manera concomitante la cantidad ofrecida
de producto, el mecanismo operara de la misma manera que hemos descrito en las mercancias

normales, y el precio no se alterara.

¢Qué ocurre sin embargo si hay una limitacion en la cantidad de tierras mas fértiles?
Supongamos que llega un momento en que para poder ampliar la produccién y atender el
incremento en la demanda se tiene que utilizar unas tierras menos fértiles (llamémaosles tierras
B) en las cuales ante la misma inversion de 100 unidades de valor la produccion fisica que se
obtiene es inferior a lo logrado en las mejores tierras, digamos 1.000 unidades. Si el precio
unitario de mercado sigue siendo el mismo, 0,1 esta produccién adicional no se llevaria a cabo:
el capitalista que invirtiera en estas tierras B obtendria en el mercado una suma total de 100
unidades (1.000 x 0,1) lo cual no seria suficiente para remunerar su capital a la tasa de ganancia
media (para ello requeriria obtener en el mercado una suma de 140, que es su Precio de

Produccién). La produccién no se ampliaria.

Pero entonces nos encontrariamos ante una demanda insatisfecha. Los consumidores, por

temor al desabastecimiento comienzan a estar dispuestos a pagar un precio mas elevado para
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garantizar su suministro. Pues bien, los capitalistas agricolas que deben invertir en las tierras
menos fértiles solo se decidiran a hacer estas inversiones, cuando el precio alcance el nivel en
gue puedan obtener su ganancia normal. En nuestro caso este precio unitario seria de 0,14: las
1.000 unidades producidas, vendidas a este precio, arrojarian las 140 unidades que son su

precio de produccion.

Veamos entonces qué sucede con los capitalistas que siguen invirtiendo en las tierras A. Para
ellos ni sus costos, ni su rendimiento fisico han cambiado. Pero el precio del producto se ha
elevado, pues para los consumidores los bienes producidos en los dos tipos de tierras son
homogéneos e indistinguibles. Al precio de 0,14 las 1.400 unidades producidas por un
inversionista tipico en las tierras A le permitiran obtener como Precio Total de Mercado una suma
de 196 unidades de valor. Esta suma supera en 56 unidades su Precio de Produccién que sigue

siendo de 140: esta cantidad sera para €l entonces una Ganancia Extraordinaria.

Ahora bien, la fuente de este rédito excepcional no depende de ninguna circunstancia particular
del inversionista agricola. Como hemos visto, esto se desprende enteramente de la fertilidad
excepcional de las tierras A. Cualquier capitalista que invierta en ellas puede obtener esta
sobreganancia. Si esto es asi, el agente que controla este rasgo, es decir el terrateniente, podra
exigir al menos una parte de esta sobreganancia. Para el capitalista sera aceptable pagar lo que
se le exija mientras pueda conservar una porcién de esta ganancia excedente. Si hay
competencia entre los capitalistas, el propietario de la tierra podra utilizar esta puja por esta
sobreganancia para capturarla en su totalidad. En el limite, a los capitalistas les resultara
indiferente producir en las tierras B, donde no pagan renta, pero obtienen su ganancia normal, o
en las tierras A donde pagan como renta lo que exceda su ganancia normal, que aun asi es
percibida por el capitalista. De esta manera la propiedad juridica sobre la tierra adquiere una

potencialidad econémica: la de poder percibir esta renta.

Resumamos estas magnitudes de este ejemplo hipotético en esta segunda situacion:

K G PP PF PTM PUM R
Capital Ganancia Precio de | Produccion Precio Precio Renta
Normal Produccién Fisica Total de Unitario de
Mercado Mercado
Tierras B 100 40 140 1.000 140 0,14 0
Tierras A 100 40 140 1.400 196 0,14 56

Si esta propiedad juridica, y su virtualidad econémica, es transmisible, podra entonces darse la
operacion de la “Capitalizacion de la Renta”; el propietario juridico de la tierra podra asignarle un

precio a su dominio sobre el terreno, que implica el derecho a percibir esta renta periodica, y la
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podra transar en el mercado. En nuestro ejemplo, y suponiendo una tasa de interés anual de 0,2
el Precio de las tierras A que rinden a su propietario una renta anual de 56 unidades, seria de
280.

PS=R/i=56/0,2 = 280

Esto lo podriamos ilustrar graficamente de manera que sea comparable con el esquema con el
que ilustramos el mecanismo normal de formacion de precios. Para hacer esto vamos a
considerar una forma de escalonamiento de las tierras segun su calidad que es mas general: en
nuestro ejemplo hemos supuesto una sucesiéon discontinua (tierras clase A, B, etc.) Es mas
realista suponer que esta progresion es mas bien continua, no solo porque la fertilidad esta
escalonada de manera menos discreta de lo que suponemos, Sino que en este tipo de operacion
funciona con el mismo caracter otro elemento y es la localizacion. Las tierras son “mejores” que
otras porque estan mejor situadas y para la produccion se enfrenta en ellas menores costos de
transporte. Estos costos de transporte tienden a variar de manera gradual y continua con la
distancia. De esta manera podemos dibujar una Oferta Agregada de largo plazo con una forma
creciente, en contraste con la correspondiente al esquema normal, que como hemos visto, es
horizontal.

Es pertinente precisar el significado exacto que tiene en este andlisis esta curva de Oferta
Agregada pues su sentido no es exactamente el mismo que en el andlisis convencional. Sobre el
eje horizontal hemos ordenado los productores individuales ordenados segun la calidad de las
tierras en que producen (una combinacion de localizacion y fertilidad) El eje lo denominamos
Cantidad, porque hemos supuesto que la cantidad de producto esta determinado por la
produccioén afiadida por productores similares. Los puntos que conforman la curva de oferta son
los correspondientes al precio de produccion individual de cada productor, es decir, el precio al
gue estarian dispuestos a producir en sus respectivas tierras obteniendo la ganancia normal. El
agregado es creciente: el que produce en la mejor tierra tiene el precio de produccion individual
mas bajo, y esto va aumentando a medida que la calidad de la tierra empeora, e implica

rendimientos fisicos menores, o0 mayores costos.

Entendida asi, funciona de la manera convencional de una curva de oferta y de esa forma
interactta con la curva de demanda. La combinacion de cantidad y el precio que toma cuerpo en
el mercado es aquella en la que coinciden las dos curvas: es decir el precio que estan dispuestos
a pagar los consumidores y que corresponda al precio que le garantice la ganancia media al
productor que debe utilizar la tierra marginal necesaria para producir esta cantidad de bienes.
Pero como hemos visto, este precio unitario de mercado rige para todos los productores,
incluidos los que operan en mejores condiciones. Esto se describe graficamente con una linea

horizontal que representa el Precio Unitario de Mercado para todos los productores. La distancia
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en cada punto (cada uno de ellos representa un productor) entre la oferta y la recta horizontal
del precio unitario de mercado constituye entonces la ganancia extraordinaria que obtendria

cada capitalista y que como hemos visto, se convierte en renta.

Se puede entonces derivar una curva de rentas para las tierras, como lo hacemos en la parte
inferior de la Figura 2. En el eje horizontal colocamos ordenadas las tierras de acuerdo a su
calidad (el mismo orden del esquema superior de los productores) y trasladamos la distancia
entre la curva de oferta y la recta del PUM: el resultado es el esquema familiar de una curva de

rentas que va descendiendo a medida que las tierras son menos fértiles o peor situadas.

Precio D
P.U.M 0
D
0
q Cantidad
Renta
Tierra

Figura 2. Formacioén de precios con la presencia de rentas y esquema de rentas.

2.3 La naturaleza de la renta de la tierra
A partir de esta presentaciéon introductoria del mecanismo de la renta es posible entonces
detenerse en ciertos aspectos de su naturaleza, cuya percepcion precisa es crucial para la

reflexién ulterior.

2.3.1 La renta es un resultado de la operacion del mercado
El primer aspecto que debemos subrayar es que la renta no surge de una accion unilateral del

propietario, ni de circunstancias meramente juridicas. Como puede verse en nuestro ejemplo,
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ante determinadas circunstancias (que podriamos denominar técnicas, o extraeconémicas y que
en el caso examinado este papel lo desempefia la fertilidad diferencial de la tierra) la emergencia
de la renta exige que opere el mecanismo del mercado. Pero también se debe destacar que no
estamos ante lo que podria denominarse una operacién defectuosa o imperfecta de este
mercado: en nuestro ejemplo la presencia de la renta es compatible con el pleno funcionamiento
de la competencia entre capitalistas, entre propietarios de los terrenos, y entre los dos tipos de
agentes. No es que la competencia no funcione: es que la emergencia de la renta es la manera
espontanea como el mercado responde a la presencia de estas perturbaciones que el capital
individual no puede absorber unilateralmente. No se trata entonces ni de falta de competencia ni

de ausencia de mercado.

2.3.2 La renta constituye una transferencia de valor.

Si en este nivel de andlisis deliberadamente abstracto y simple consideramos que el Precio de
Produccién refleja el esfuerzo (el valor) que la sociedad debe destinar a la produccién de las
mercancias, vemos que en este caso los consumidores pagan por lo bienes agricolas un precio
de mercado més elevado: el precio unitario de mercado solo es igual al precio de produccion
para el capitalista que opera en la tierra marginal, pero para el resto, donde existe renta, la
sociedad paga mas de lo que se requiere para producir estos bienes. (De hecho el consumidor
paga por las mercancias como si todos los capitalistas operaran en las peores tierras, es decir,
como si tuvieran costos mayores de los que realmente tienen) La sobreganancia que perciben en
primera instancia los capitalistas y que es la base de la renta, es un flujo de valor del conjunto de

la sociedad hacia esta rama.

2.3.3 El terrateniente es un agente pasivo

Como vemos en nuestro ejemplo, el propietario territorial es un agente pasivo, una expresion
muy reiterada que puede ser entendida con distintos sentidos. En primer lugar, el terrateniente
es pasivo porque no contribuye a la creacion del valor del cual se apropia. Su accién se limita a
reclamar una porcion del valor creado. Esta circunstancia da pie a diversos tratadistas a poner
en cuestion la legitimidad social de este agente: recibe algo de la sociedad que no esta

acompafiado de ningun aporte real de su parte.

También puede ser entendida esta afirmacién de una manera mas restringida. En circunstancias
normales el terrateniente tampoco interviene en la determinacién de la magnitud de este
sobreprecio que paga la sociedad por los bienes producidos en las ramas que requieren de la
tierra para la produccién. Esta sobreganancia estd determinada por la interaccion global de
oferentes y de demandantes de estos bienes. La accion del terrateniente se limita a la
conversion de la sobreganancia en renta, es decir, a la transferencia de este valor de los bolsillos

del capitalista a los suyos.
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Esto se hace evidente en un proceso que es particularmente pertinente para lo que queremos
entender, en el crecimiento de la renta (y por lo tanto del precio del suelo). Esto lo podemos
visualizar con el apoyo de nuestro esquema gréafico. Supongamos que la situacidbn que
describimos en la Ultima figura se altera a causa de un fendémeno global en el cual el
terrateniente no tiene ninguna participacién: porque se amplia la demanda (algo que puede ser el
resultado de un crecimiento demografico). Esto se traduce en un desplazamiento de la curva de
demanda hacia la derecha (de DD a D'D"). Pero ya que la curva de Oferta es creciente, y que
para ampliar la cantidad ofrecida se deben utilizar tierras aun menos fértiles, el Precio Unitario de
Mercado debe elevarse a su vez para garantizar la ganancia media del nuevo capitalista
marginal. La nueva recta de precio de mercado (PUM") implica que para todos los productores
anteriores, la diferencia con su Precio de produccion (o sea la curva OO) se amplie: aumenta sus
ganancias extraordinarias, lo que finalmente se traduce en que las rentas de los terratenientes se
elevan (de la curva r a r’) El terrateniente ve crecer sus renta (y por lo tanto el precio de su

tierra) sin hacer absolutamente nada.

Precio D D’
P.UM" \ 0
P.U.M D
\‘E
0
q q Cantidad
Renta
.
r
Tierra

Figura 3. Crecimiento de la renta debido a crecimiento en la demanda por bienes agricolas.
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2.3.4 La renta no es incompatible con la ganancia media del capitalista, pero si genera
contradicciones entre capitalistas y terratenientes.

Como puede verse en el ejemplo, la renta no implica necesariamente una deduccién directa de
la ganancia media del capitalista agricultor y nuestra reflexion muestra que este Ultimo puede
pagar la renta y al mismo tiempo percibir su remuneracion normal, que es el requisito para que

sus inversiones tengan lugar. Sin embargo la renta si enfrenta a capitalistas y a terratenientes.

En primer lugar, hay un conflicto de intereses estructural entre los propietarios de la tierra y los
capitalistas en su conjunto (no solo los que operan en las ramas que pagan rentas, como la
agricultura en este caso) Si bien los capitalistas agricolas perciben su ganancia normal, la tasa
media de ganancia, que atafie a todos los capitalistas, si esta afectada por el monto de la renta.
De hecho, la renta es una parte del excedente global, y ella debe ser cedida por los capitalistas
en su conjunto a los terratenientes: el monto de la renta es por lo tanto inverso a la magnitud de
la tasa de ganancia. Esto toma cuerpo, entre otras vias, a través del encarecimiento de los
bienes agricolas: en la medida que una porciéon de ellos hace parte de la canasta basica de
consumo de los trabajadores, y el precio monetario de esta Ultima es un componente del salario,
la magnitud de las rentas eleva el “costo de reproduccion de la fuerza de trabajo” y restringe la

plusvalia, y por lo tanto la ganancia capitalista.

De otro lado la renta también genera tensiones inmediatas entre los terratenientes y los
capitalistas agricultores (0 mas generalmente, los capitalistas que operan en actividades que
requieren del uso de la tierra). La conversion de las sobregancias en rentas es en realidad una
disputa por estos sobreprecios, y aunque el mercado crea referentes y tendencias para esta
distribucion, de hecho implica un enfrentamiento en el corto plazo: el capitalista intenta conservar
para si lo que pueda de esta ganancia excepcional y el terrateniente procura cobrarlo en forma

de renta.

2.4 Las modalidades de la renta
La exposicion original sobre la Teoria de la Renta, que estaba referida fundamentalmente a la
tierra rural distingue diversos tipos de renta, que estan asociados a la forma como este

mecanismo opera en la agricultura. Ellas son las siguientes:

2.4.1 La renta diferencial tipol

Es precisamente la que hemos utilizado en nuestro ejemplo introductorio, y consiste en aquella
situacién en la que las diferentes condiciones productivas de la tierra generan rentabilidades
distintas ante inversiones de una magnitud similar. Sus fundamentos son, como se ha dicho, la
diferente fertilidad de las parcelas (que hace que inversiones de idéntica magnitud generen
cantidades diferentes de produccioén fisica) y la localizacion (que hace que para producir y
realizar una misma cantidad de bienes se incurra en costos diferenciales, fundamentalmente de

transporte).
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2.4.2 La renta diferencial tipo 2

Es una modalidad de renta que aparece como una derivacion de la anterior. En determinadas
circunstancias en una tierra que ya soporta una Renta Diferencial tipo 1, es posible la aplicacion
de una inversién adicional (por encima de lo que podria denominarse la “cuota de inversion
normal”) cuyo rendimiento es superior al que podria obtenerse en la tierra marginal. En estas
circunstancias emergeria una ganancia extraordinaria adicional en esa tierra que también se
convertiria en renta y se adicionaria a la Renta Diferencial tipo 1. Esta renta Diferencial tipo 2
estaria asociada entonces a la intensidad de la inversioén de capital sobre la tierra (entendiendo
por capital tanto el capital constante como el variable, es decir la inversiébn en maquinaria e

insumos, como en salarios).

2.4.3 La renta absoluta

La nocién de Renta Diferencial tiene una (aparente) implicacion, y es la de que la tierra marginal,
la de peor calidad, no soporta ninguna renta, y por lo tanto tendria un precio nulo. Esto parece
contradecir tanto la evidencia empirica, como la intuicién: no parece concebible que algin
terrateniente ceda su tierra a un capitalista de manera gratuita, y las estadisticas parecen
mostrar que aun las tierras mas desfavorecidas en un pais tienen un precio positivo. Para
resolver esta aparente paradoja, la tradicion clésica, y particularmente la teoria marxista propone
una modalidad de renta distinta a la diferencial, que no se basaria en condiciones de
heterogeneidad de la tierra sino en la misma existencia de la propiedad: bajo ciertas condiciones
los propietarios podrian ejercer la posibilidad de retencidon sobre la tierra, es decir, podrian
substraer sus terrenos a la produccidn si no se les abona una renta, incluso en las peores tierras.
Esta renta, que denominan Absoluta, apareceria como el monto minimo que se paga por todos
los lotes, y sobre la cual se superponen (o se adicionan) las rentas diferenciales: el esquema que
surge entonces es una estructura de rentas en que todos los lotes comparten un minimo
idéntico, la Renta Absoluta, y cada uno de ellos tiene una magnitud diferente de Renta
Diferencial (La tierra marginal, que tiene Renta Diferencial nula, solo soportaria la Renta
Absoluta)
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Renta

Renta Diferencial

|'\.
Renta Ab=soluta

o

Tierras

Figura 4. Esquema de Rentas Diferencial y Absoluta

En la exposicion general sobre la Renta Absoluta se asocia su existencia y su magnitud a una
Composicion Organica de Capital de la agricultura (relacién entre el capital constante y el capital

total) anormalmente inferior, con respecto al resto de las ramas de la economia.

2.4.4 La renta de monopolio

Finalmente se incluye otra modalidad de rentas en las que la nocién central es la escasez.
Ciertos bienes que requieren para su produccién de tierras con una determinada calidad, por
ejemplo los vinos que se elaboran a partir de uvas que solo crecen en ciertos terrenos, pueden
enfrentar la situacion que su demanda exceda la disponibilidad de tierras con estas
caracteristicas. Los consumidores pagarian por este bien escaso un precio superior al precio de
produccion. Como la ganancia excedente que obtendria el cultivador de este tipo de uvas, por
ejemplo, depende enteramente de su acceso a estas tierras limitadas, ella se convierte en renta

y va a parar a manos del terrateniente.

En la discusién contemporanea sobre estos temas se ha hecho una critica a esta clasificacion,
no en tanto a su pertinencia o validez, sino en cuanto a lo que ella significa. En efecto en la
exposicion original de la Teoria de la Renta se presentan estas modalidades de rentas como si
fueran mecanismos distintos, que se apoyan en conceptos diversos (heterogeneidad, intensidad
de capital, propiedad, escasez) y que si bien se superponen, serian independientes unos de
otros. Hoy en dia se interpreta esto mas bien como modalidades de manifestacion de un
mecanismo unico en cuya base esta el concepto de irreproductibilidad, que recubre todas estas

nociones.

Por ejemplo, la distincion tan subrayada en la exposicion clasica entre renta diferencial (que se
apoyaria en un fendmeno técnico, la heterogeneidad de las tierras) y la renta absoluta (que

surgiria de un hecho social, la propiedad), puede ser reinterpretada de otra forma en que
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aparecen como formas de un hecho Unico. En nuestro ejemplo hemos visto que la renta (que es
del tipo diferencial), surge porque las caracteristicas de las mejores tierras son irreproductibles:
se trata sin embargo de una irreproductibilidad relativa, porque no es que no existan mas tierras,
sino que las que estan disponibles tienen estas caracteristicas con menor intensidad. Como esta
variacion es gradual, la magnitud de las rentas aparece con una modulacién gradual. Pero
supongamos, en la expresion grafica de nuestro ejemplo, que la demanda sigue creciendo aln
mas hasta el punto de que ya no se pueden conseguir tierras adicionales, ni siquiera de la peor
calidad. Las tierras se han agotado, nos encontramos ante una irreproductibilidad absoluta. En
este caso, aunque la demanda exija una ampliaciéon de la produccion, esta no puede darse,
porque no existen las tierras para ello. Ante una demanda insatisfecha, la competencia entre los
consumidores para garantizar su aprovisionamiento los llevara a pagar un precio que puede ser
superior al precio de produccion del productor marginal: la tierra “mas mala” tendria una renta
positiva, que se manifiesta también en las tierras mejores como un minimo sobre el cual se
encabalgan las rentas diferenciales. Es decir, aparece la Renta Absoluta, como resultado del

mismo mecanismo de la Renta Diferencial.

En nuestra ilustraciéon grafica esto puede expresarse haciendo que en lo que se refiere a la
oferta, cuando las tierras se han “agotado”, la curva que la describe se vuelve completamente
inelastica (se vuelve completamente vertical), pues aunque los precios suban no se puede
expandir la produccién. Si la curva de demanda intersecta a la de oferta en este tramo vertical, el
precio unitario de mercado genera una renta aun en la tierra marginal, y una estructura de rentas
similar a la que presentamos en la Figura 4, en la que podria llamarse Renta Absoluta a la parte

fija y Renta Diferencial a la gradual, pero que es el resultado del mismo mecanismo.
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Precio D { p* O
P.U.M" H\
P.U.M
P.U.M <\ D"
.
0 D
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Tierra

Figura 5- Formacion de precios con rentas diferenciales y absolutas

Algo similar puede decirse de la distincién entre Renta Absoluta y Renta de Monopolio. El
mecanismo de emergencia de ambas modalidades de renta es literalmente el mismo, el de una
demanda enfrentada a una cantidad ofrecida insuficiente por limitacion “absoluta” en la
disponibilidad de tierra. Dado que algunos criterios que proponia la exposicién clasica original
para diferenciar estas dos situaciones (comparacién cuantitativa entre valores y precios de
produccion) han sido eliminados en la discusién mas general sobre la Teoria del Valor, estas dos
formas de renta parecen ser casos de un mismo fenémeno, siendo la “renta de monopolio” una
manifestacion focalizada en determinado tipo de tierras, y la renta absoluta una “renta de
monopolio generalizada” que se refiere a la escasez econémica de las tierra utilizables para la
agricultura en general. Adicionalmente, un analisis mas riguroso del comportamiento
microecondémico de los productores en el que se consideren retornos decrecientes frente a la
escala de aplicacion de capital sobre la tierra, hace desaparecer la nocién de “cuota normal de
capital” (que implica una diversidad de cantidades “naturales” de capital sobre cada tipo de tierra)

lo que diluye la distincion entre Renta Diferencial tipo 1 y tipo 2.

Para nuestra discusioén ulterior es importante entonces la conclusion de que las modalidades de
renta no implican una diferencia de naturaleza entre ellas. Y sin embargo, conservar estas
distinciones como formas de manifestacion de esta categoria, también es algo Util, pues permite

aprehender algunos hechos con mayor contundencia intuitiva.
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2.5 El precio del suelo como capitalizacion de la renta total y sus desviaciones.

Retornando entonces a la indagacion sobre la formacién del precio del suelo, podemos decir
entonces con un poco de mayor precisién, que el precio de cada terreno es la capitalizacién de la
Renta Total que soporta ese lote. Por Renta Total entendemos entonces la combinacion
especifica de estas modalidades de renta que aparecen en cada terreno, dadas las

circunstancias particulares de cada uno de ellos.

Frente a esta conclusién es importante hacer el siguiente sefialamiento. Esta reflexion se ha
hecho manteniendo la distincion entre el terrateniente y el capitalista arrendatario como dos
agentes diferentes. Pero sus conclusiones se mantienen ain cuando esta distincion desaparece.
Existe la posibilidad de que el capitalista, en vez de arrendar la tierra, la compre al propietario.
De hecho es una practica comudn en la agricultura, particularmente en los cultivos permanentes,
en donde el alquiler periédico de la tierra tiene dificultades practicas. Pero la formacion del precio
y de la renta obedece a la misma légica. Podria decirse que en este caso la renta es pagada por
el capitalista en forma “capitalizada”, comprando el derecho de retener la ganancia extraordinaria
periédica. El Precio del Suelo y la Renta periddica, serian entonces dos modalidades de
manifestacion de la renta, que si bien tienen algunas repercusiones practicas que

examinaremos, no alteran su naturaleza de una manera fundamental.

Y sin embargo, a pesar de que entre el Precio del Suelo y la Capitalizacion de la Renta se
establece este vinculo cualitativo, para nuestros propdsitos es bien importante sefialar que en el
funcionamiento de los mercados de tierras, existen algunos elementos que alteran la dimensién
cuantitativa de esta relaciéon. En términos de magnitudes existen hechos que introducen

desviaciones a la igualdad numérica entre Precio del Suelo y Capitalizacion de la Renta Total.

2.5.1 El precio de anticipacion.

Una de las caracteristicas mas pertinentes de los mercados de tierras es su dimension dinamica.
Las rentas no tienen magnitudes fijas, sino que por el contrario cambian continuamente. Como
veremos, en los mercados de tierra urbana esto es especialmente acentuado y existen
movimientos de distinta naturaleza. Esto es importante, porque el mecanismo de la capitalizacién

de la renta involucra en estas circunstancias un nuevo elemento: la expectativa.

Efectivamente, hasta aqui hemos afirmado que el precio del suelo se construye mediante el
descuento o capitalizacion de una renta que esta fluyendo de manera periddica. Pero si un
terrateniente sabe que las rentas que estd recibiendo en la actualidad se van a ver
incrementadas en el futuro (y que por lo tanto el precio del suelo también va a crecer) no vende
sus terrenos por la capitalizacion de la renta que esta percibiendo en el presente, sino que
intentard hacerlo por un precio un poco mayor que “anticipe” estos incrementos futuros. A esto
se le denomina “precio de anticipacion” y es un elemento que distorsiona la relacion cuantitativa

gue habiamos establecido entre renta “actual” y precio del suelo. Su magnitud depende no solo
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de la magnitud esperable de los incrementos futuros de la renta (o del precio del suelo), sino de
la informacion y las expectativas de los agentes concernidos. Pero es un fenémeno crucial para
entender la formacion del precio y particularmente las acciones tendientes a recuperar los

incrementos en los precios de los terrenos.

2.5.2 Las rentas reales y las rentas potenciales.

La formacién de los precios de los bienes y de los precios de los terrenos no es un fenémeno
individual que se de en términos de cada mercancia o de cada lote. Como hemos visto se trata
de un mecanismo colectivo y sistémico que se basa en la interaccion de muchos agentes. En lo
gue nos concierne, puede darse (y de hecho se da con frecuencia) el siguiente caso: un terreno,
por sus caracteristicas de localizacion y de fertilidad, por los precios predominantes del mercado,
etc. puede generar potencialmente una renta de determinada magnitud. Pero por alguna
circunstancia especial, esa renta no es percibida realmente por el propietario, o no lo es en su
plenitud: por ejemplo, el propietario no arrienda el terreno por alguna circunstancia, o cobra un
alquiler menor al que arroja el mercado. ¢, Quiere decir esto que el precio del terreno se reduce, o0
gue desaparece cuando no se arrienda? Por supuesto que no. El precio del suelo se construye
con referencia a la renta que potencialmente podria cobrar el propietario. Se da por lo tanto una
diferencia cuantitativa entre la capitalizacién de la renta que efectivamente percibe el propietario
(o renta “real”) y el precio que aparece en el mercado: este Ultimo seria la capitalizacion de la
renta mas elevada que podria capturar el propietario en circunstancias normales (0 renta
“potencial”) Esta distincién es particularmente importante en los mercados urbanos, por varias
razones: proliferan alli de manera deliberada, por razones que veremos, lotes que son dejados
vacantes, y que no reciben en el presente ninguna renta real. Y ademas, porque como las
edificaciones son un bien durable, con frecuencia existe una cierta inercia que imposibilita que el
uso que se dé al espacio construido se adapte de manera inmediata al maximo potencial: pero

este Ultimo es el que determina el precio del suelo.
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3.4 El Estado y la formacion y los movimientos del precio del suelo urbano.

Hasta aqui en nuestra reflexion sobre la formacién de los precios de los terrenos urbanos y sobre
sus cambios apenas hemos hecho una que otra referencia incidental a la accién del Estado. Que
ello haya sido posible sefiala, desde luego, que este fendmeno hunde sus raices
fundamentalmente en la operacion del mercado. Pero, claro estd, el Estado es un poderoso
agente que tiene una incidencia decisiva en este mecanismo. Su consideracion explicita es
necesaria no solamente para tener una comprension mas completa del funcionamiento del
mercado del suelo urbano, sino que es indispensable para abordar el topico mas especifico de la
politica estatal sobre el suelo. Sin embargo, para hacer esto, de nuevo, hay que distinguir: el
Estado incide sobre el mercado de tierras urbanas a través de diferentes vias y con distintos
resultados. Conocer con alguna precision en qué consisten las mas importantes, y sus
interconexiones, es algo crucial para tener una idea sobre los alcances, las limitaciones y las
potencialidades de accién estatal sobre esta estructura que tiene tal importancia en el desarrollo

de las ciudades.

3.5.1 El Estado como productor de espacio construido.

Una primera forma de incidencia del Estado en el mercado de tierras en la ciudad se desprende
de su accidon como agente constructor. El Estado produce inmuebles de distinto tipo: algunos
destinados al uso del mismo Estado (oficinas gubernamentales, sedes administrativas); otros de
uso colectivo (bibliotecas, teatros, sedes de instituciones educativas, culturales, de salud, etc.);
incluso produce inmuebles de uso privado (algunas modalidades de vivienda social, promovidas
0 construidas directamente por organismos estatales). Estas operaciones, en la medida que
alteran y transforman la estructura urbana introducen cambios en los precios de los terrenos, y
no solamente en los lotes desarrollados por el Estado, sino en aquellos que se relacionan

espacialmente con ellos.

Se puede decir que en esto el Estado no se diferencia de una agente constructor privado. Sin
embargo, la abundancia de estas operaciones, su magnitud, y desde luego la naturaleza del
Estado como agente social, dan lugar a una consideracion al respecto. Como algunas de estas
operaciones implican elevaciones importantes de precios en los terrenos aledafios, esto abre la
posibilidad de un tipo de accién estatal: aquella que se propone capturar para la comunidad (a
través del Estado) estos aumentos de precios, bien sea mediante la imposicion (la “recuperacion
de plusvalias” que trataremos mas adelante con mas detalle) o incluso mediante la negociacion

con propietarios y promotores privados que se benefician de estas acciones.

Para dar una idea mas clara de esta nocidn, ilustrémosla con una referencia a un fenémeno
reiterado en nuestras ciudades: el de areas centrales que entran en un proceso de declive

urbano, en el que las actividades mas lucrativas emigran y los precios de la tierra descienden
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como efecto de una dindmica de conjunto que se vuelve imposible de revertir por parte de
capitales individuales. Esto da lugar a operaciones de renovacion urbana lideradas por el Estado.
Uno de los ejes de este tipo de operaciones es la construccion en ese lugar de ciertos inmuebles
estatales que, por ejemplo, aseguren el aflujo de un nimero importante de visitantes y usuarios
de estos inmuebles, que hagan posible entonces el funcionamiento de otras actividades
complementarias (comercio, restaurantes, hoteles, etc.) que pueden ser desarrolladas en
edificios particulares. Se espera que esto haga subir sus precios inmobiliarios a través del
crecimiento de rentas de distinto tipo y desencadene una dindmica de recuperacién social y
econémica de estos sectores. Para ello, sin embargo, la accion constructora de inmuebles del
Estado es indispensable. El Estado puede capturar parte de estos incrementos a través de tasas
o contribuciones, o mediante la negociacion: se puede comprometer a los propietarios
beneficiados o0 a promotores potenciales para que, a cambio de que esta accion estatal se
realice, ellos contribuyan con parte de los costos de equipamiento, o donen algunos terrenos,
etc.

3.5.2 El Estado como suministrador de equipamiento.

Otro frente de incidencia del Estado sobre los precios del suelo, y muy importante, esta asociado
a su papel como proveedor de infraestructura urbana. De hecho es bien reconocible una
reiterada asociacion de inversiones del Estado en vialidad, en espacio publico, en redes de
servicios, etc. de una parte, y de la otra, incrementos en los precios de terrenos particulares. De
hecho, este es el soporte de una representacion espontanea sobre estos eventos que ilumina
una serie de practicas estatales muy extendidas. Pero este es precisamente un aspecto que
amerita un analisis riguroso, pues a nuestro juicio las percepciones intuitivas no siempre

corresponden al funcionamiento econdmico de estos fendmenos.

La asociacién empirica que a menudo se constata entre inversion estatal en infraestructura, y el
crecimiento de los precios de ciertos terrenos (usualmente los aledafios a estas obras) conduce
a menudo a la percepcién de que este aumento de valor de los lotes no es otra cosa que la
transmision del valor contenido en estas inversiones. Y este nexo no solamente se establece en
términos cualitativos, sino cuantitativos: la totalidad del valor de la inversion publica se repartiria
en los lotes privados: ni mas, ni menos. De hecho este es el referente de algunos mecanismos
de “recuperacion de plusvalias”, con el caso bien notable y pertinente para nosotros de nuestra
“Contribucién de Valorizacion”. Generalizando un poco mas el concepto, el conjunto de los
precios del suelo, la totalidad de las rentas, no serian otra cosa que el valor acumulado de las
inversiones publicas en la ciudad. Este seria un argumento formidable para quienes consideran
conveniente que el Estado recupere para la comunidad el valor contenido en el precio de los
terrenos, o parte de él. Examinemos con un poco mas de detalle, sin embargo, la coherencia

interna de esta concepcion.
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Hagamos primero una precision. Los analistas clasicos sobre la renta, que como hemos dicho,
se referian a la tierra rural, siempre hicieron la siguiente distincién: en las transacciones de
terrenos, en el precio que normalmente se paga en el mercado por ellos, usualmente hay un
componente que no es propiamente renta, Sino que son mercancias normales, que no revisten
peculiaridad teérica: se referian con esto a elementos que usualmente estan adosados a la
tierra, que son eventualmente diferenciables en cada terreno, pero que son productos del
trabajo: cercas, caminos internos de las fincas, sistemas de riego o de desagie, etc. Les
asignan un nombre, el de “terre-capital’, y reiteran como hemos dicho que no tienen
especificidad tedrica. El precio del suelo propiamente dicho, al que se hace depender de la
renta, es el remanente una vez se descuenta esta terre-capital, y constituye en el medio rural la

parte sustancial del precio en las transacciones.

Para retrotraer esto a la tierra urbana podriamos afirmar que algunas de estas inversiones
estatales, aquellas que resultan en un valor de uso que tiene ciertas caracteristicas, como la
asignacion exclusiva a un terreno, la posibilidad de exclusion, etc. tales como las redes de
servicios publicos y otras, pueden ser consideradas como “terre-capital”. Su presencia o
ausencia es lo que distingue lo que se conoce como tierra “bruta” y tierra “equipada” (o
“urbanizada”): su magnitud seria entonces el precio de mercado que es necesario pagar por su
produccion o suministro. Sabemos sin embargo que esto no agota, ni mucho menos, los precios
de los terrenos. Lo que hemos pretendido explicar aqui es precisamente el remanente del precio
del suelo una vez descontado el precio de estos equipamientos. Si el incremento en el precio del
suelo que se deriva de las acciones estatales se limitara a la suma agregada por el precio de los
equipamientos, esto no tendria sino la explicacion usual de la circulacién de una mercancia
normal. De hecho en ese caso se trataria de una transaccién normal en la que el propietario ha
pagado por una mercancia. Pero lo cierto es que es muy dificil sostener que este elemento por si
solo explica los precios del suelo en las ciudades. Y en el caso de inversiones estatales que
alteran el precio de los terrenos, tendriamos que referirnos a cambios en el precio de la tierra

bruta.

Planteemos el asunto entonces de la siguiente manera. Para que la ciudad pueda funcionar
como tal se requiere producir una serie de valores de uso colectivo (infraestructura urbana, etc.)
gue consumen energia productiva de la sociedad y que deben ser financiados de alguna
manera. Incluso esto puede afirmarse también de lo rural, pues para que la produccién agricola
tenga lugar se necesitan también valores de uso similares, como las vias de comunicacion, etc.,
pero la renta no se desprende de esto, ni coincide con la magnitud de valor que se cristaliza en
estas obras. Hemos visto que el soporte de la renta esta asociado al concepto de
irreproductibilidad para el capital individual de condiciones de estas tierras, que en el &mbito rural
consiste en condiciones fundamentalmente técnicas, y que en el ambito urbano incluyen también

fendbmenos sociales, como las pautas de utilizacion del espacio de la ciudad. La cantidad de
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valor que el terrateniente puede capturar se desprende de las particularidades de esta
irreproductibilidad y no del trabajo condensado en la infraestructura. Reiteremos que una prueba
contundente de esto es que hemos podido reflexionar hasta aqui sobre el surgimiento y la

operacion de las rentas en ambos contextos, sin tener en cuenta las inversiones del Estado.

¢Por qué decimos entonces que la accion del Estado como proveedor de infraestructura afecta
los precios de los terrenos? Porque efectivamente lo hace, pero a través de una via indirecta: las
rentas se alteran por que los valores de uso que resultan de estas inversiones afectan esta
irreproductibilidad. En el caso rural puede alterar las circunstancias técnicas evocadas, y en el
urbano, ademas, puede transformar las pautas de utilizacion del espacio urbano. Esta precision
afecta de manera substancial la nocidn de identidad cuantitativa entre el costo de estas obras y
su efecto en los precios del suelo. Este Ultimo puede ser mayor o menor que el monto de la
inversion, incluso con frecuencia es negativo. A menudo su impacto es muy desigual: a algunos
lotes los afecta positivamente pero en diverso grado, y a otros en sentido negativo, sin que el
efecto agregado tenga ninguna relacion discernible con la magnitud global de la inversién. Es
mas, podria decirse que el caso mas general es el de una relacidon inversa entre estas
magnitudes: a menudo la renta es elevada, precisamente porque la inversion publica en

equipamiento es insuficiente.

llustremos esto con el examen de un ejemplo sencillo en el ambito rural, donde estos asuntos
son mas evidentes. Habiamos afirmado, refiriéndonos a la Figura 2, que la renta que surgia alli,
gue es de tipo diferencial, estaba asociada al caracter creciente de la Oferta de largo plazo de
los bienes agricolas. Supongamos para hacer mas facil el andlisis que esto se deriva de costos
de transporte. La curva OO es creciente, porque para aumentar la produccion se necesita utilizar
cada vez tierras mas alejadas que implican mayores costos de transporte. La cantidad
producida, ilustrada por el punto q, seria aquella en que la curva de demanda fuera compatible
con el precio de produccion del agricultor capitalista que operara en la tierra mas alejada. El
precio de produccién de este capitalista marginal determinaria el Precio Unitario de Mercado que
rige para todos los productores. La renta que surge en cada uno de los terrenos que estan
menos alejados que el marginal esta representada por la diferencia entre la linea de oferta O-O y
la recta del Precio Unitario de Mercado, y equivaldria en este caso precisamente a los costos de
trasporte (o a la diferencia en costos de transporte de cada uno de estos lotes con la tierra
marginal). En la parte inferior de la grafica esto se representa con la linea descendente de

rentas r que va cayendo hasta volverse nula en TM, la tierra marginal en ese momento.

Vamos a suponer entonces en la Figura 13, que el Estado decide hacer una inversién
consistente en una mejora en las vias de comunicacion. Como consecuencia de ello, los costos

de transporte de los terrenos van creciendo
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Figura 13. Cambio en los precios de terrenos rurales como efecto de una inversién en vialidad

Con la distancia en una proporcion menor que en la situacion inicial. Esto debe traducirse en la
grafica en un giro de la linea de oferta que tendra el mismo origen (la tierra mas cercana que no
tiene costos de transporte no experimentard ningn cambio en sus costos) pero con una
pendiente menor, pues la progresion de los costos con la distancia es menos acentuada.
Miremos sin embargo algo interesante: si la demanda no ha cambiado, tanto la cantidad
producida de bienes agricolas, como su precio van a variar. Ahora serd posible producir en
terrenos mas alejados con costos inferiores a la situacidn previa y se pueden involucrar nuevos
terrenos a la produccién. Pero como esto aumenta cantidad disponible de bienes agricolas, los
consumidores, en una mejor situacion de abastecimiento, podrdn pagar un precio menor: el
precio unitario de mercado desciende de PUM a PUM’ La curva de rentas de la parte inferior de
la figura, que es el traslado de las distancias entre PUM’ y O’O’ se altera y resulta la curva de
renta r'. Obsérvese que tiene la siguiente relacion con la curva de rentas anterior r: a la derecha

del punto X hasta la nueva tierra marginal TM’ es decir en las tierras que tenian rentas muy
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bajas o nulas, en la nueva situacion tendran rentas més elevadas. La accién del Estado genera
un incremento en los precios de estos terrenos. Pero a la derecha del punto X las rentas en
realidad descienden: ante las mejoras en las vias de transporte, su privilegio con respecto a las

tierras mas malas en realidad disminuye.

¢,Cual es la relacién entre las ganancias en el precio de unos lotes y las pérdidas de otros (es
decir, la comparacion en la figura de las areas bajo r y r')? No es evidente que exista alguna
regla precisa, y esto parece depender de muchos factores, como la forma de la demanda, la

progresion de los costos de transporte, etc.

Pero por otro lado ¢cudl es la relacion cuantitativa entre estos incrementos en los precios del
suelo y el costo en que incurre el Estado para realizar la obra referida? Tampoco parece existir
una relacion clara. Puede ser igual, mayor o menor. El monto del impacto sobre las rentas
depende del efecto sobre la irreproductibilidad (que en este caso es de tipo técnico, la incidencia
en la accesibilidad y por consiguiente en los costos de transporte) y no de la magnitud de
inversion necesaria para tener este resultado. Este efecto seria el mismo si las obras necesarias
para obtener esta mejoria en la vialidad fueran grandes o pequefias. Adviértase que la operacion
estatal no puede ser evaluada Unicamente por el impacto sobre los precios del suelo: en este
caso la accion del Estado tiene otros efectos que pueden ameritar un gasto gubernamental
mayor que el alza provocada en los precios de los terrenos, o incluso su objetivo puede ser
precisamente reducirlos: aqui se obtiene una oferta mayor de bienes agricolas, un menor precio

por ellos, un nivel mayor de actividad agricola, que bien pueden justificar esta accion.

Puede darse el caso, entonces, de que la accion del Estado tenga efectos mucho mayores
sobre los precios de los terrenos (0 sobre algunos de ellos) que la magnitud de los recursos
estatales invertidos para ello. En este caso cabria la pregunta de por qué no emprenden los
mismos propietarios privados una iniciativa de este tipo, si finalmente pueden obtener
incrementos en los precios de sus propiedades que son superiores a los costos en que
incurririan para la ejecucion de esa obra por su cuenta. Pueden existir muchas razones, desde
las limitaciones legales, pues algunas de estas acciones son potestad exclusiva del Estado,
dificultades de concertacion entre todos los propietarios, problemas de financiacion, etc. Es claro
gue en estas circunstancias los propietarios potencialmente beneficiados propiciarian que el

Estado emprendiera estas obras, e incluso estarian dispuestos a contribuir a su financiacion.

En todos estos casos, bien sea que la inversion sea mayor o menor que los efectos sobre los
precios de los terrenos, puede verse que con frecuencia las inversiones estatales en
infraestructura tienen impactos positivos sobre terrenos cuyos propietarios no han intervenido de
ninguna manera en este resultado. A ellos podria exigirseles que contribuyeran con todo o con

una parte de estos beneficios adquiridos por ellos sin ninguna contraprestacion.
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En el caso urbano se presenta una gran variedad de situaciones que tienen estos rasgos pero
cuyas manifestaciones concretas son muy diferentes. En general las inversiones estatales
pueden alterar, tanto condiciones técnicas de produccion o de consumo del espacio construido o
incidir en las practicas sociales de su uso. En cada caso hay que examinar las caracteristicas de
sus impactos, tanto su magnitud, como alcance espacial de sus efectos en los precios de los
terrenos. Seria muy conveniente que existiera una regla general y sencilla para estimar estos
efectos, pero desafortunadamente no la hay. Ciertamente el costo de la obra no es un referente

apropiado.

A riesgo de aparecer contradictorios, pero precisamente para hacer evidente sus limitaciones y
complejidades, intentemos reflexionar en términos generales. Una de las inversiones en
infraestructura mas importantes en la ciudad lo constituyen las obras viales. Parece evidente que
al mejorar la accesibilidad relativa se afectan positivamente los precios de los terrenos pues se
hacen crecer las rentas diferenciales. Esto de hecho ocurre con la mayor frecuencia. Sin
embargo, el ejemplo rural que hemos presentado nos muestra que aqui también debe existir un
efecto contrario mucho mas generalizado de disminuciéon de esas mismas rentas en el nivel de
toda la ciudad (aunque eso mas dificil de percibir), pero puede tener efectos positivos alin mas
amplios. Una obra vial puede hacer posible un cambio de uso: un &rea de vivienda puede, en
virtud de una mejora en la accesibilidad, convertirse en una zona comercial y esto puede hacer
subir las rentas de una manera muy substancial, mayor que la simple mejora de accesibilidad
relativa de una zona de vivienda. Las pautas de comportamiento ligadas a la segregacion
socioespacial pueden generar hechos insospechados: la accesibilidad no siempre es valorada
positivamente por los grupos de mayores ingresos. Una obra vial que la aumente puede tener
efectos muy disruptores en barrios muy exclusivos que perciben que una via de este tipo puede
traer ruido, afluencia masiva e indeseada de personas, etc. y esto debilita su carga social
positiva hacer descender los precios del suelo. La contigliidad inmediata con obras viales de
gran envergadura puede generar molestias que dificulten algunas actividades urbanas (Ver nota
10) que pueden afectar negativamente los precios del suelo aunque los lugares vecinos, pero un

poco mas alejados, se beneficien, etc.

Dada su importancia en nuestro medio, examinemos el caso de la inversiébn estatal en
infraestructura en las areas de expansion de la ciudad, para lo cual nos valdremos de la Figura
14. Hemos dicho que en los limites de la ciudad se manifiesta la Renta Absoluta Urbana, que
implica un salto en la magnitud de las rentas con respecto a los terrenos rurales adyacentes.
Esto aparece incluso cuando existe disponibilidad de equipamiento, pues los terrenos urbanos
tienen una cierta escasez en virtud de que el enlazamiento espacial con los otros valores de uso
urbano. (Un lote, aunque tuviera equipamiento, si queda muy alejado en el campo, no puede ser
destinado a usos urbanos y no puede soportar este tipo de renta). En la Figura 14 esto esta

ilustrado en la situacion A: el punto LE corresponderia al limite de la ciudad en esta situacion
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inicial con disponibilidad de equipamiento. A la izquierda de este punto, las rentas son mas
elevadas pues tendrian la Renta Absoluta Urbana (y los mas favorecidos, otras rentas urbanas).
A la derecha, los lotes soportarian solamente rentas rurales que son mucho mas bajas. La
situacion B muestra el caso en el cual por alguna razén el Estado no esta en capacidad de
equipar todos los terrenos que por localizacién podrian operar como terrenos urbanos. El area
urbana seria mas restringida que en el caso anterior y su limite seria entonces LS y no LE. Los
precios de los terrenos a la izquierda de LS serian mas elevados que en la situacién anterior,
pues la presion de la demanda sobre un area mas reducida, haria elevar el monto de la Renta
Absoluta Urbana. Pero el precio de los terrenos entre LS y LE tienen en B una magnitud inferior

a la que alcanzan en A: soportaran rentas rurales solamente.

inta Renta Renta

T~

/

/
/

LE LS LE LS LE

Figura 14. Efectos de la inversion estatal en infraestructura en situaciones de penuria

La sucesién en tiempo que es mas usual es sin embargo la contraria: por lo general se parte de
una situacién como B en que hay restricciones de equipamiento, y el Estado hace una inversion
para ampliar la infraestructura. La parte C de la figura ilustra este retorno a la situacion A: el
limite de la ciudad se expande de LS a LE. Los terrenos a la izquierda de LS ven reducir su
precio. Los precios de los terrenos entre LS y LE en cambio aumentan, pues pasan de tener
rentas rurales a rentas urbanas. Esto en general ocasiona ganancias que son muy considerables
para sus propietarios y dan la oportunidad de operaciones de especulacion muy rentables, pues

las rentas rurales usualmente tienen un nivel muy bajo, sobre todo en comparacion con las
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rentas urbanas, a pesar de que estas son las menos elevadas de la ciudad. Notese que no
hemos dicho nada sobre el monto de la inversion estatal que es necesaria para suministrar esta
infraestructura a estos terrenos de expansion puede ser muy elevada. Pero si el Estado no le
cobra nada, 0 muy poco, al propietario de estos terrenos, la rentabilidad de estas operaciones de

especulacién puede ser muy jugosa.

3.5.3 El Estado como regulador de usos del suelo en la ciudad

Una de las funciones mas importantes del Estado en las ciudades contemporaneas es la
regulacion de usos del suelo urbano. Esto surge de una constatacion evidente, pero que tal vez
hoy no sobre recordar: la operacién espontdnea del mercado genera muchos efectos
indeseables: hiperdensificacién, obsolescencia econémica prematura del parque inmobiliario,
segregacién socioespacial, congestién, proliferacion de terrenos ociosos o subutilizados con
fines especulativos, etc. El Estado asume entonces una funcién regulatoria que tiene como
objetivo buscar resultados de coherencia, equidad, eficiencia, etc. que el mercado inmobiliario
por si mismo no es capaz de garantizar. Desde luego, el sentido de estas acciones es el de
intervenir el funcionamiento del mercado del suelo, y al hacer esto introduce cambios en los

precios y en sus movimientos.

Aqui nos ocuparemos de acciones regulatorias estatales sobre dos aspectos que ya hemos
identificado como factores cruciales en la formacion y en los cambios de magnitud de los precios
del suelo urbano: la reglamentacion de usos y la reglamentacién de densidades del espacio
urbano. Como hemos visto, la posibilidad que se le abre a un terreno en un momento
determinado de soportar una nueva actividad que arroja rentas mas elevadas que lo
correspondiente al uso previo, ocasiona abruptos incrementos en los precios en un tiempo
limitado: se trata de un caso de los mencionados Movimientos Estructurales Particulares. El otro
caso que habiamos mencionado, es precisamente el que corresponde a un terreno que en
determinado momento puede gozar de una mayor densidad, lo que multiplica lo que hemos
llamado la Renta Primaria Diferencial Tipo 2. Empiricamente se puede constatar que con mucha
frecuencia un cambio en la normatividad en alguna de estas dos dimensiones ocasiona

incrementos muy considerables de los precios de los terrenos involucrados.

Examinemos, sin embargo, lo que estd detras de esta regularidad. Existe la tentacion,
equivocada, desde luego, de atribuirle a la reglamentacién urbana el hecho constatable de la
especializacion del espacio urbano en distintas actividades. Hemos visto que esto es un
resultado de la operacion del mercado de tierras y aparece aun en ausencia de reglamentacion.
Lo que hace esta Ultima es modular un proceso que existe en si mismo, confirmando en algunas
ocasiones lo que arroja el mercado, pero contradiciéndolo en otras: precisamente la
reglamentacion tiene sentido porque por diversas razones se juzga deseable un resultado que

difiere de lo que el mercado genera espontaneamente. Esto se traduce entonces en
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restricciones en ciertas zonas al ejercicio de actividades que tendrian lugar de manera
espontanea. Estas restricciones, desde luego afectan los precios de los terrenos: en un area
gue potencialmente pueda tener una renta mas elevada que la que le brinda el uso a que esta
destinada en un momento determinado, pero a la que se le prohibe este nuevo uso, esta
restriccién impide que las rentas mas altas tomen cuerpo en el mercado. Sus rentas seran las
gue corresponden al uso permitido. Pero si en un momento dado, esta restriccion se elimina, las
rentas latentes mas elevadas se concretan y el precio de esos terrenos crece rapidamente (en

realidad, de manera instantanea).

Examinemos esto con la ayuda de la Figura 15, en la parte superior tenemos una ilustracién
similar a la que presentamos en la Figura 6 de una ciudad muy simple que tiene solamente dos
usos, el comercio y la vivienda. La llamamos situacién A, en la que no hay ninguna regulacién
de usos del suelo. La curva de rentas comerciales c-c es mas elevada que la curva de rentas de
vivienda v-v a la izquierda del punto Y mientras que a la derecha de ese punto son mas elevadas
las rentas de vivienda. El segmento entre O y Y sera una zona comercial y a la derecha de Y

sera una zona de vivienda.

En la situacién que llamamos B, en la parte inferior de la gréfica, representamos la situacién en
la que las autoridades locales restringen el uso comercial hasta el punto X. El area comercial se
reduce hasta el punto X. Entre X y Y aunque espontaneamente el mercado haria posible que se
desarrollaran actividades comerciales, esto lo impide la reglamentacion: la renta que obtienen
estos terrenos es la correspondiente a la vivienda, que es mas baja que la de comercio, pero
esta Ultima permanece en estado de latencia. Probablemente las rentas comerciales se eleven
en alguna medida (pasando de c-c a c¢’-¢") si la demanda por actividades comerciales tiene que
circunscribirse a un area menor. El efecto de una mutacion en la reglamentacion sobre el precio
del suelo que observamos corrientemente se ilustra con el paso de la situacion B a la situacion
A: la eliminacion de la prohibicion de desarrollar actividades comerciales a la derecha del punto
X har& que los precios de los terrenos del segmento X-Y crezcan subitamente, pues las rentas
comerciales, mas elevadas que las de vivienda en esos lugares, pueden manifestarse en el
mercado (Los precios de los terrenos a la izquierda de X deben descender en alguna medida,

pasando de ¢’-¢” a c-¢c) como consecuencia de la ampliacion de la zona comercial.
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Figura 15. Efecto de un cambio en la reglamentacién de usos del suelo urbano

Esta representacion nos permite ilustrar un riesgo de una equivocacion en la que a veces se cae.
No basta con que se cambie la reglamentacién y se autorice un nuevo uso en un lugar, para que
este nuevo uso aparezca efectivamente y por lo tanto se eleven los precios del suelo. Para que
esto ocurra es necesario que el mercado confirme esta posibilidad: como hemos visto, la
eliminacién de la restriccién de los usos comerciales posibilita que esta actividad aparezca en el
segmento X-Y y que los precios de esos terrenos crezcan. Pero a la derecha de Y aun si alli se
autoriza la actividad comercial, el mercado no genera esta mutacion. El cambio de
reglamentacion no tendrd ningin efecto sobre los precios de esos terrenos. Esta consideracion
es importante, porque no siempre se tiene en cuenta en los procedimientos administrativos de
“recuperacion de plusvalias” que examinaremos mas adelante. Lo mismo podria decirse sobre
las restricciones a la densidad. Un cambio en las alturas permitidas tendra efecto sobre los

precios de los terrenos y sobre las densidades que efectivamente toman cuerpo, cuando las
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condiciones econdémicas para que esto ocurra estén presentes. No basta con autorizar la
edificacion de rascacielos en la periferia para que estos se construyan, ni tampoco es suficiente

este permiso para que las rentas correspondientes aparezcan.

3.5.4 El Estado como agente fiscal.

Otro frente importante de la accidn del Estado sobre los precios del suelo tiene que ver con su
actividad fiscal. El Estado impone gravamenes sobre los terrenos urbanos y esto, bajo
determinadas circunstancias, hace variar los precios de los terrenos que se manifiestan en el
mercado. Sin embargo, como este asunto tiene que ver con el objeto central de este texto, lo

analizaremos mas ampliamente, considerando ademas otros aspectos, en la siguiente seccion.

M
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Los fundamentos econémicos de la “participacion en plusvalias”

3. El surgimiento y la operacion de la renta en las ciudades.

Las reflexiones anteriores sobre los rasgos generales de la renta de la tierra las hemos hecho en
relacion con la tierra rural. Esto porque alli estos fendmenos se manifiestan con mayor claridad,
ya que su operacion es mas sencilla, y también porque la teorizacion sobre estos asuntos se
construyd originalmente para explicar los fenédmenos rurales que eran los que tenian mayor
pertinencia en su momento. A nosotros nos interesa, no obstante, un caso diferente, el de la
tierra urbana, que tiene sus propias caracteristicas y manifestaciones mas complejas. A
continuacion presentamos entonces la discusion sobre las especificidades que adopta la tierra
en las ciudades y por lo tanto los rasgos particulares que de alli emergen en los mercados

urbanos del suelo.

3.1 La articulacion compleja de la tierra urbana

El sentido de la existencia social de la tierra rural es su potencialidad de sostener un ciclo vegetal
a partir del cual se estructura un proceso productivo, la agricultura. En las ciudades, este sentido
es diferente: consiste en su virtualidad de soportar un “espacio urbano”. Con esto entendemos el
estrecho entrelazamiento de una serie de actividades en el espacio, que hace posible y/o
potencia la operacion de estas actividades (“actividades urbanas” las llamamos) Pero la tierra no
es este espacio urbano, apenas es su soporte. Para que estas actividades urbanas se puedan
desarrollar es necesario que esta tierra sea adaptada y adecuada, es decir, debe ser
“construida”. Lo que se produce en la tierra urbana, y lo que se consume para las actividades

urbanas, son entonces las edificaciones, los inmuebles.

Podemos establecer entonces una serie inicial de paralelos y también de contrastes entre la
tierra rural y la tierra urbana. En la primera, la tierra entra en contacto con un proceso productivo
gue es la agricultura, y los elementos que determinan la aparicion de la renta estan referidos a
este proceso productivo. En la sociedad contemporanea la agricultura esta organizada de
acuerdo a la l6gica de las relaciones capitalistas: quien tiene la iniciativa de la produccién es un
agente capitalista, al que hemos llamado “capitalista agricultor”, y el producto son los bienes
agricolas, que toman la forma de mercancias. En este sentido, podriamos decir que en la ciudad
ocurre algo similar: la tierra entra en contacto con otro proceso productivo, el de la construccion,
gue también esta organizado en términos de la logica capitalista y hay un conjunto de rentas que
surgen con relacion a él. Quien comanda este proceso productivo lo podriamos denominar

entonces, por lo pronto, “capitalista constructor” y el producto, que toma la forma de mercancia,
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lo podemos llamar “espacio construido”. Los paralelos hasta aqui son evidentes, y los contrastes

surgirian de las diferencias técnicas que tienen entre si la agricultura y la construccion.

Sin embargo existe una diferencia crucial entre estos dos tipos de tierras (y los procesos
productivos que soportan respectivamente) que tiene multiples implicaciones y se refiere a la
relacién que se establece el producto y la tierra. En el caso agricola este nexo se limita al lapso
de tiempo en que se desarrolla la produccion: una vez terminado este, la tierra ya no tiene
pertinencia para la existencia social de los bienes agricolas. Hemos visto que para el consumidor
los bienes agricolas ya producidos le son homogéneos y el lugar donde han sido producidos ya
no tiene relevancia para él. En el caso de la construccion, en cambio, el bien es inmovil con
respecto a la tierra. El bien se produce en el mismo lugar en que se consume y las
caracteristicas de la tierra son un determinante muy importante para este consumo. El producto
en este caso no esta ligado a la tierra solamente durante su periodo de produccion, sino que

este nexo se extiende al periodo de circulacion y de consumo del bien.

Una primera consecuencia que se desprende de esta diferencia es la siguiente. En el caso rural
la tierra esta ligada a un proceso de produccion Unico, la agricultura (a lo que podriamos
denominar “Articulacién Simple” de la tierra rural) y las rentas emergen precisamente con
referencia a esta articulacion. En el caso urbano podemos decir que la tierra tiene una
Articulacion Compleja. En primer lugar, como hemos visto, la tierra entra en conexién con un
proceso productivo, la construccién, a lo que podriamos llamar la Articulacién Primaria de la
tierra urbana. Hay una familia de rentas que surge alrededor de esta articulacion. Pero en el caso
de las ciudades, y en virtud de la mencionada inmovilidad del producto, la tierra entra ademas en
relacién con un conjunto de otras actividades que requieren del espacio construido para su
operacion. Se trata de las mencionadas actividades urbanas con las cuales la tierra se relaciona
a través del consumo del producto “espacio construido”. A esto lo llamamos Articulacion
Secundaria de la tierra urbana. Los inmuebles se destinan a procesos muy variados, como el
comercio, la vivienda, la industria, etc. y las caracteristicas espaciales de la tierra que soporta
estas edificaciones son decisivas para el desempefio de estas actividades y determina sus
potencialidades. Son precisamente estas circunstancias las que permiten la emergencia de un
nuevo tipo de rentas. Asi, mientras que en la tierra rural aparece un solo conjunto de rentas, en
la tierra urbana, dada esta Articulacién Compleja (Articulacion Primaria, Articulacion Secundaria)
aparecen dos familias de rentas: las Rentas Primarias, ligadas a la construccion, y las Rentas
Secundarias, ligadas a las actividades o “usos” urbanos. Las dos influyen y se entrelazan para

modular los precios de los terrenos en la ciudad.

3.2 Las rentas urbanas
Examinemos entonces cada una de las rentas que aparecen en la ciudad agrupadas en estas

“familias”:
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3.2.1 Las rentas urbanas primarias

Como se ha dicho, un primer conjunto de las rentas que aparecen en las tierras urbanas esta
conformado por las rentas que estan ligadas a la construccion como proceso productivo.
Guardan ciertas similaridades con las rentas rurales, y sus diferencias, también como hemos
mencionado, estan asociadas a las diferencias técnicas que tiene la construccién con respecto a

la agricultura.

3.2.1.1 La renta primaria diferencial tipo 1

En el caso rural habiamos visto que las diferencias que cada lote individual ofrece para la
produccion agricola (en términos de fertilidad y costos de transporte) dan pie a una renta
diferencial. La denominamos de tipo 1, porque su monto esta conectado con las diferencias en
rentabilidad “inicial” que se generan con montos de inversion de magnitud comparable. Podemos
decir que en la tierra urbana existe una situacién similar. No todos los terrenos ofrecen las
mismas condiciones para producir espacio construido. El papel que cumple la fertilidad en el
campo lo desempefiaria en la ciudad lo que podriamos denominar “constructibilidad”, si por ello
entendemos las caracteristicas geomorfoldgicos de los distintos lotes, que hacen que para
producir un inmueble con caracteristicas similares, se deba incurrir en costos diversos: es el
caso de la capacidad portante de los terrenos, la pendiente, la anegabilidad, etc. La localizacién
es decisiva para la formacién de los precios de los terrenos en la ciudad, pero su importancia la
adquiere, como veremos, con respecto a las actividades que se realizan sobre el espacio
construido ya producido, es decir, aparece en las rentas secundarias. Las diferencias en
términos de costos de transporte para la produccion de espacio construido (costo de traslado de
materiales, por ejemplo), existen, pero su magnitud es limitada ya que los medios de transporte
dentro de las ciudades tienen en la actualidad un gran desarrollo y los diferentes lotes tienen al
respecto una apreciable homogeneidad. Existe un elemento de localizacién que tiene una mayor
relevancia y que no tiene que ver con los costos de transporte: se trata de los costos
diferenciales de dotacion de valores de uso que se suministran en términos de redes. La mayor o
menor distancia de los lotes particulares a las redes principales de agua potable, de
alcantarillado, de electricidad, etc. pueden generar costos distintos para aprovisionar a los
terrenos de estos valores de uso. Si estos costos deben ser asumidos por agentes particulares
(propietarios, o fragmentadores de terrenos o constructores) sus diferencias de magnitud se

reflejaréan en rentas del suelo.

Debemos advertir, sin embargo, que a pesar de que este tipo de renta opera plenamente y es
reconocible en la préactica, no tiene el mismo peso que su contraparte tiene en la tierra rural.
Mientras que en esta Ultima la renta diferencial ligada a la fertilidad y a los costos de transporte
es substancial en el escalonamiento de los precios del suelo, su correspondiente en la ciudad

tiene magnitudes relativamente menores, y opera mas bien como desviaciones de una
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jerarquizacion que esta configurada en lo fundamental por otros tipos de renta, como veremos en

seguida.

3.2.1.2 La renta primaria diferencial tipo 2

En la construccién aparece, y con mucha importancia, una modalidad de renta que esta
relacionada con un fendmeno que es emblematico de las ciudades contemporaneas: la
construccion en altura. En efecto, en nuestras grandes urbes existe una clara gradacién en la
altura predominante de los edificios, con lugares donde proliferan los rascacielos, en un extremo,
y en el otro, areas de muy baja densidad construidas en una o dos plantas. Esto, que nos es tan
familiar, no tiene una explicacion tan obvia. Desde luego no obedece a la capacidad financiera
de los constructores: a menudo las areas de baja densidad estan producidas por grandes
capitales (y no es raro que las mismas firmas produzcan rascacielos) Tampoco es el resultado
exclusivo de la regulacion: esta gradacion se presenta aun cuando no existan normas sobre la
intensidad de edificacion (ellas regulan un fendmeno que existe espontdneamente) Esto se
vuelve mas enigmatico si tenemos en cuenta que la produccion en altura es mas costosa que la
produccion en baja densidad. El costo de producir una torre con una determinada area de
espacio construido es mas alto que si esta misma area se construyera en una sola planta. El
costo unitario por metro cuadrado de construccién tiende a crecer a medida que se multiplican
los niveles. ¢Por qué, entonces los capitalistas en ciertas zonas prefieren una técnica que es
menos eficiente?

La respuesta tiene que ver precisamente con el mecanismo de la renta. Como lo veremos mas
adelante cuando las tratemos, las rentas secundarias se desprenden del hecho de que los
consumidores estan dispuestos a pagar un sobreprecio por el espacio construido que tiene una
cierta localizacion. El constructor realiza entonces el siguiente calculo: compara , de una parte, el
costo adicional que le representa producir una cantidad mayor de area construida en ese lugar
utilizando una técnica en altura, y del otro, la ganancia adicional que obtendria de la venta de
esta mayor superficie, derivada del sobreprecio que estan dispuestos a pagar los consumidores
en esa localizacion. Si el segundo término excede al primero, se hara viable la produccion en
altura. Si no es asi, se producira en baja densidad. Por ello las mayores alturas se presentan en
aquellos lugares donde el precio de mercado del espacio construido es elevado, mientras que
donde es bajo se produce con densidades moderadas.

Pero lo anterior no solamente modula la intensidad de la densidad constructiva. También incide
en la magnitud de las rentas. La acumulacion de espacio construido en un mismo lote, que tiene
un sobreprecio, multiplica entonces la ganancia excepcional que el capitalista puede obtener en
primera instancia en ese terreno. Esto se repercute entonces en magnitudes adicionales de
renta. Como puede verse, esta renta esté ligada a la intensidad de capital aplicada a la tierra (un

edificio implica una inversion mucho mayor sobre el mismo terreno que una edificaciéon en una
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planta)’ Por ello la denominamos Renta Primaria Diferencial tipo 2. En términos cuantitativos
este tipo de renta tiene una gran incidencia en la modulaciéon de las magnitudes del precio del

suelo en las ciudades.

3.2.1.3 La renta absoluta urbana

El caracter urbano de los terrenos no es una circunstancia que pueda ser reproducida de manera
unilateral por un capital individual. En efecto, para poder sostener las actividades urbanas,
cualquiera que ellas sean, se requiere que exista un entrelazamiento espacial con un nimero
muy considerable de otros inmuebles y actividades, algo que a un capital aislado le es muy dificil
de generar. Por ello, aunque quisiera, un constructor no puede producir inmuebles destinados a
actividades urbanas en el campo (aunque esto parezca una tautologia), pues no encontraria
demanda para ellos, y se ve obligado a hacerlo en terrenos que si gozan de esta vecindad. Si la
demanda por espacio construido para usos urbanos es fuerte, o que se traduce en una
demanda por terrenos urbanos igualmente fuerte, los consumidores se ven obligados a pagar un
sobreprecio por los inmuebles que se traduce en una renta de los terrenos urbanos en general.

Si consideramos esta renta en la escala de las tierras de un pais como un todo, vemos que tiene
la forma de una Renta de Monopolio focalizada (el hecho de ser urbanos ciertos terrenos es
asimilable a las calidades excepcionales que permiten cultivar el tipo de uvas de nuestro
ejemplo) Pero vista en el contexto de los terrenos de una ciudad observamos que ella constituye
la magnitud minima de las rentas de todos los lotes urbanos: esa sera la renta de los terrenos
marginales en la ciudad que no tienen ninguna otra ventaja, y sobre ella se estructuran las otras
rentas. Para el conjunto de los terrenos de la ciudad opera entonces como una renta absoluta, y

por ello la lamamos Renta Absoluta Urbana.

Su magnitud estd entonces regulada por la relacion de fuerzas que exista entre demandantes y
oferentes de tierras urbanas. Su limite minimo es el nivel de las rentas rurales de las que podrian
gozar los terrenos si se destinaran a usos no urbanos (si no es asi, el terrateniente no los
ofreceria para actividades urbanas) Pero la regla general es que es mas elevada, y con
frecuencia en una proporcion considerable. La Renta Absoluta Urbana es alta sobre todo en
ciudades grandes, con niveles considerables de ingresos de sus habitantes, y en
aglomeraciones que estan creciendo con celeridad. En la actualidad existe un factor que influye
mucho en su magnitud. Modernamente se estima que para ser considerada urbana una tierra no
basta con tener los enlazamientos espaciales a que hemos hecho referencia, sino que también
se requiere que esté dotada de lo que se denomina infraestructura urbana (vialidad, redes de

servicios publicos, etc.) que usualmente tampoco pueden ser suministrados de manera unilateral

! No se trata del hecho aislado o unilateral de producir en altura. Depende a su vez de los otros
determinantes que hemos mencionado: la magnitud de los sobreprecios que estén dispuestos a pagar los
consumidores (es decir, otras rentas, principalmente secundarias, y las diferencias en costos de las
distintas técnicas en altura)
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por los constructores individuales (generalmente los proporciona el Estado) Si existe alguna
limitacion en estos suministros, y en ciudades como las nuestras en América Latina esto es algo
frecuente, aparece un factor adicional de escasez que hace elevar los precios de los terrenos
que si estan dotados de esta infraestructura (Notese que nos referimos a que esta circunstancia
eleva los precios brutos de los terrenos que disponen o pueden disponer de esta infraestructura,

no solamente los terrenos ya urbanizados)

Sefialemos finalmente que la Renta Absoluta Urbana tiene una gran relevancia porque esta
presente en todos los terrenos de la ciudad y contribuye a la formacién de los precios de todos

los lotes.

3.2.2 Las rentas urbanas secundarias.

Hemos mencionado que el espacio construido en una ciudad se destina a una pluralidad de
actividades. Aqui examinaremos las mas importantes: el comercio, la vivienda, la industria. Para
lo que nos ocupa debemos partir de una consideracion inicial que es crucial para nuestros
propésitos: el espacio urbano no es homogéneo para desarrollar estas actividades. Y lo que lo
hace no homogéneo es un fenédmeno social y colectivo: entre los habitantes de una ciudad se
establece una serie estructurada de pautas que privilegian unos lugares con respecto a otros
para desarrollar las diferentes practicas. Entre los determinantes de estos patrones de
comportamiento existen algunos elementos que podriamos denominar técnicos (accesibilidad,
complementareidad entre ciertas actividades, etc.) pero estos factores no agotan la explicacion
de estas regularidades. Estos comportamientos constituyen una estructura y su naturaleza es
basicamente convencional. El pasado, por ejemplo, tiene un papel de importancia. Estas
estructuras convencionales, que tienen sus propias leyes de transformacion, escapan al control
de cualquier agente individual. Esto determina que a pesar de que ellas son el resultado de una
construccion social, juegan el papel que en la agricultura desempefan factores como la fertilidad
o los costos de transporte: son circunstancias que el capital individual no puede reproducir de

manera autbnoma y afectan el funcionamiento econémico de la operacion de este.

3.2.2.1 La renta diferencial de comercio

Un caso muy claro de lo que venimos hablando lo constituye la actividad comercial. Aunque
técnicamente podria decirse que esta practica es susceptible de ser desarrollada en cualquier
lugar de la ciudad, lo cierto es que ella se lleva a cabo en ciertos lugares muy precisos. Para un
comprador individual esto opera como una imposicion: si quiere encontrar los bienes que quiere
comprar debe dirigirse a estos lugares y no a otros. Para el comerciante las cosas funcionan de
manera similar: si abre su negocio en un sitio diferente a los lugares asignados por la convencion
como comerciales, lo mas probable es que no encuentre suficientes clientes para justificar su
operacion. Igual sucede con el constructor: si construye locales comerciales en zonas diferentes,

probablemente no encontrard comerciantes que estén dispuestos a comprarlos.
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¢ Qué determina que los lugares elegidos sean unos y no otros? Existen en este caso algunos
determinantes técnicos, como la accesibilidad. Pero estos no son los Unicos: de hecho es muy
frecuente encontrar lugares con accesibilidades similares, incluso muy cercanos unos de otros, y
en algunos existe actividad comercial y en otros no. Como se ha dicho, esto responde a
convenciones colectivas que se les imponen a los agentes individuales y que para ellos operan
como condicionantes absolutamente objetivos. No son inmutables, pero sus transformaciones

tienen pautas que también se imponen a las acciones y estrategias individuales.

Esto se traduce en la esfera econémica de manera muy similar a lo que ocurre en la agricultura
con factores técnicos o naturales. La ganancia del capitalista comercial estd asociada con la
velocidad de rotacién de su capital Aquel comerciante que esté situado en uno de estos lugares
asignados por convencion al comercio tendra un flujo mayor de compradores que aquel que se
ubigue en otro sitio. Con precios de compra y precios de venta similares a sus competidores sus
ganancias seran mayores, pues sera mayor la velocidad de rotacién de su capital. Esto no
depende de las caracteristicas individuales del capitalista comerciante sino que se debe
enteramente a la imbricacién espacial del terreno en que se sitian los locales en que opera. Si
existe competencia entre los comerciantes, todos intentaran situarse en los lugares mejores
donde obtienen ganancias por encima de lo normal. Siguiendo el mismo mecanismo que ya
hemos visto, el terrateniente logra que esta competencia redunde en que toda esta ganancia
extraordinaria se convierte en renta y vaya a parar a sus bolsillos. La llamamos Renta
Diferencial de Comercio porque ella se modula en el espacio de manera gradual: a medida que
aumenta la distancia del foco de actividad, la velocidad de rotacion del capital comercial va

disminuyendo paulatinamente e igual cosa sucede con la renta.

Digamos que también aqui existe una tension entre el capital en su conjunto y el terrateniente, ya
gue esta renta es un flujo de valor hacia este ultimo. La ganancia comercial es una porcién de la
plusvalia que el productor cede al comerciante por su labor y se expresa en la diferencia entre el
precio mayorista y el precio de venta al consumidor. Su magnitud depende de la velocidad de
rotacion global del capital de los comerciantes en su conjunto. En presencia de las circunstancias
gue examinamos este margen comercial se estructura como si todos los comerciantes tuvieran la

mas baja velocidad de rotacion de los comerciantes activos.

3.2.2.2 La renta diferencial de vivienda.

La vivienda, como proceso de reconstitucién humana y de reproduccion de la fuerza de trabajo
no es una actividad autosuficiente espacialmente. Para cumplir a cabalidad estas funciones la
vivienda debe estar enlazada espacialmente con una serie de valores de uso inmobiliarios que le
son complementarios: el lugar de trabajo, los sitios de aprovisionamiento, de esparcimiento, de
educacion, etc. No todos los terrenos estan en las mismas condiciones al respecto: unos estan

mas alejados que otros de estos lugares complementarios y eso implica que en los lotes mas
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cercanos se puede reproducir la fuerza de trabajo a menores costos: costos de transporte,
tiempos de desplazamiento, etc. En este caso la competencia se establece entre los
consumidores de vivienda: todos querran situarse en los lugares mas ventajosos. Por el mismo
procedimiento que hemos visto ya varias veces, el propietario de los lotes privilegiados podra
utilizar esta competencia para apropiarse de una renta: los usuarios estaran dispuestos a pagar
sumas adicionales por las viviendas mejor situadas hasta el punto que esto compense los costos
en que incurririan si estuvieran mas alejados. A esta renta, que también tiene una modulacion

paulatina en el espacio, la denominamos Renta Diferencial de vivienda.

Sefialemos que en estas circunstancias puede decirse que todos los usuarios termina pagando
por la reproduccién de la fuerza de trabajo una suma similar: los mas alejados deben pagar el
precio de la vivienda mas los costos de transporte al que estan sometidos dada su localizacion
desventajosa; los mejor situados pagan un sobreprecio por la vivienda, la renta, equivalente a lo
gue se “ahorran” por estar mejor situados. Como puede verse el costo de reproduccion de la
fuerza de trabajo se nivela por su magnitud mayor, por la correspondiente a los usuarios de las
viviendas mas alejadas. En estas circunstancias, y dado que el costo de reproduccién de la
fuerza de trabajo es un determinante crucial de la magnitud del salario, y este a su vez es una
variable clave para determinar la tasa de ganancia general, esta renta enfrenta a los

terratenientes con los capitalistas en su conjunto.

3.2.2.3 La renta de monopolio de segregacion.

En la vivienda urbana, entrelazada con la Renta Diferencial de Vivienda, pero con una dinamica
y caracteristicas propias, existe otra modalidad de renta que estd ligada a un fenémeno
especial: la segregacion socioespacial. Este Ultimo es un rasgo de gran pertinencia en las
ciudades capitalistas y consiste en que los distintos grupos sociales tienen a ocupar lugares
separados y diferenciados en el espacio. Su impacto en la dinAmica urbana es de primera

magnitud y responde a caracteristicas muy basicas del sistema capitalista.

Por la forma que asume la extraccion del excedente econémico en el capitalismo, que se da a
través de un mecanismo de mercado automatico e impersonal, en este sistema no solo no es
necesaria para estos fines la diferenciacion explicita de las diversas clases sociales (como si lo
es en sociedades anteriores), sino que la eliminacion de distinciones en el plano juridico es un
elemento muy importante de legitimacion: a pesar de la presencia objetiva de clases sociales, el
principio juridico liberal que tiende a imperar en estas sociedades consagra la igualdad de los
individuos. Sin embargo, para el funcionamiento social es indispensable para otros propdsitos la
manifestacion del lugar que ocupan los individuos en la escala social. Para ello surgen en el
capitalismo algunos mecanismos ad hoc que buscan hacer explicita esta jerarquizacion. El
llamado “gasto conspicuo” es el mas conocido, y consiste en aquellos consumos que hacen los

individuos no para satisfacer una necesidad “natural” (si es posible hablar en estos términos)
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sino para hacer evidente que se tiene el ingreso necesario para incurrir en esos gastos, y por lo
tanto, que se pertenece a determinado grupo social. La diferenciacion se establece precisamente
mediante la exclusién a través de la solvencia: quienes no poseen ese nivel de ingresos no
pueden incurrir en esos gastos, lo que hace que el mismo consumo se convierta en sefial de

rango social.

La segregacién en el espacio urbano juega un papel similar: si los grupos sociales de un mayor
rango ubican su vivienda en determinados lugares de los que se excluye a otros grupos, para un
individuo localizarse en esos sitios se convierte en una sefial de pertenencia al grupo
mencionado. La exclusion se da también aqui con referencia a la solvencia y a través de un
mecanismo de mercado: el individuo que quiera gozar de esta “distincién” debe estar dispuesto a
pagar un sobreprecio por los inmuebles asi localizados y quienes no tienen la solvencia para ello
se veran excluidos. Este sobreprecio, especie de impuesto privado por la diferenciacion social,
se convierte en renta por circunstancias emparentadas con las modalidades de renta que ya
hemos visto. La asignacion concreta de ciertos espacios a determinados grupos sociales no es
algo que surja de la accién unilateral de los individuos, sino que es un proceso colectivo y
complejo de naturaleza fundamentalmente convencional® al cual deben someterse los individuos.
Por ello, los propietarios de los lugares que gozan de esta identificacion social positiva pueden, a
través de la competencia entre los consumidores de vivienda, apropiarse de estos sobreprecios.
A ello lo llamaremos Renta de Monopolio de Segregacion. (El apelativo “de Monopolio” lo
proponemos porque parece responder directamente a la disposicion a pagar por parte de los
demandantes, aunque es conveniente precisar que esto se refiere a un asunto de forma). Su
importancia es grande en las ciudades contemporaneas y el rango social de los barrios o el
“estrato” es uno de los factores que estdn mas estrechamente asociados estadisticamente a la

diferenciacion de los precios del suelo urbano.

3.2.2.4 La renta diferencial y de monopolio industrial

Finalmente en la actividad industrial en las ciudades se genera una renta cuyo sentido es de facil
comprension y se deriva de las diferencias de aptitud que para esta actividad presenta el espacio
urbano. Podriamos hablar entonces de una Renta Diferencial Industrial. Sefialemos algunas
circunstancias de su operacion. Contra lo que pudiera esperarse su magnitud no es muy
elevada. El extraordinario desarrollo reciente de los medios de comunicacién y de transporte
hace que a este respecto el espacio interno de las ciudades sea cada vez mas homogéneo. Si

en términos de la escala mayor del territorio para una industria localizarse en una aglomeracion

2 No se trata del mecanismo hasta cierto punto banal de que los consumidores con mayor poder de compra
logren obtener los lugares de la ciudad que son “mejores” objetivamente. De nuevo, estos factores
“objetivos” operan apenas parcialmente y lo decisivo es el reconocimiento colectivo de que un lugar
corresponde a determinado grupo social, lo que con mucha frecuencia viola estas consideraciones
puramente técnicas: para el individuo los lugares son mejores porque asi son apreciados colectivamente.

41



Los fundamentos econémicos de la “participacién en plusvalias” — llI

urbana es muy crucial, la localizacion precisa en su interior no ofrece muchas diferencias. Esto,
unido a que la industria generalmente debe utilizar terrenos de magnitud considerable, hace que
en esta actividad no surjan rentas muy altas. Paraddjicamente, porque con frecuencia se trata
de grandes capitales, la industria no es un fuerte competidor por espacio urbano y con
frecuencia se localiza en terrenos residuales y periféricos. Sin embargo, el hecho de que esta
actividad a menudo genera molestias a otras actividades, las autoridades de planificacién
restringen los terrenos en que puede desarrollarse esta actividad (parques y zonas industriales).
Si su magnitud es limitada con respecto a la demanda, lo cual con frecuencia es cierto, pueden
generarse situaciones de escasez en donde aparecen rentas industriales que toman la forma de

las rentas de Monopolio.

Las distintas rentas que surgen en el espacio urbano y su ldgica pueden ser resumidas entonces

en el siguiente esquema:

Renta Primaria Diferencial Tipo 1
RENTAS
PRIMARIAS | | Renta Primaria Diferencial Tipo 2
Renta Absoluta Urbana
RENTAS
URBANAS
Renta Diferencial de Comercio
Renta Diferencial de Yivienda
RENTAS

SECUNDARIAS Renta de Monopolio de Segregacian

Renta Diferencial v de Monopolio
Industrial

3.2.3 La imbricacion de las rentas urbanas y la capitalizacion de la renta total urbana

Las diferentes rentas que aparecen en la ciudad se imbrican en su territorio de tal manera que
cada lote individual soporta una combinacién de ellas que conforman lo que pudiéramos llamar la
Renta Urbana Total de cada uno. Esta es la base del precio del terreno respectivo a través del
mecanismo que conocemos de Capitalizacién de la Renta (en lo que hay que considerar, sin
embargo las ya mencionadas desviaciones de Precios de Anticipacion y de Rentas Potenciales,

gue también operan en el marco urbano).

42



Los fundamentos econémicos de la “participacién en plusvalias” — llI

Discutamos sin embargo algunos aspectos de la légica de esta imbricacién que son importantes
para lo que estamos discutiendo. Las rentas primarias se manifiestan de manera aditiva sobre
cada terreno. En principio, todos los terrenos urbanos soportan la Renta Absoluta Urbana.
Dependiendo de sus circunstancias particulares, a esto puede agregéarsele la Renta Primaria
Diferencial Tipo 1, si se tiene ventajas de constructibilidad o facilidades locacionales de
equipamiento. Si la magnitud de la Renta Total (incluidas las secundarias) lo permite, los lotes
pueden soportar una Renta Primaria Diferencial Tipo 2 que hace posible econémicamente la

produccion en altura.

Ahora bien, sobre estas rentas primarias se adicionan las rentas secundarias. Pero el
entrelazamiento entre estas rentas secundarias (es decir entre ellas) no es propiamente aditivo:
en principio un terreno urbano es apto para cualquier actividad y podriamos decir que cada
terreno soporta todas las rentas secundarias (o varias de ellas) de manera potencial. Pero la
magnitud de estas rentas que podrian surgir en un determinado lote no es idéntica. Siguiendo el
principio que hemos examinado antes, la renta que aparece en el mercado en cada terreno es la
renta potencial que tiene una mayor magnitud. Esto, desde luego, induce a que el uso al que
efectivamente tiende a destinarse el espacio construido en cada terreno corresponde a la
actividad que genere la mayor renta secundaria. De esta manera puede verse que la relacion
entre precios y usos del suelo urbano no es sencilla: aunque puede decirse que son estas
estructuras convencionales de comportamiento las que determinan las magnitudes de las rentas,
este mecanismo econdmico de interaccion cuantitativa de las rentas modula este proceso y
contribuye a determinar las actividades que efectivamente se desarrollan en los diversos

componentes espaciales de la ciudad.

llustremos esta l6gica de la interaccion entre las rentas con un ejemplo muy simple.
Supongamos una ciudad muy sencilla que tiene solo dos actividades, la vivienda y el comercio.
Todas las ventajas para cada una de estas actividades se concentran en un centro Unico, de tal
manera que para cada una de ellas estas ventajas van disminuyendo a medida que aumenta la
distancia a ese centro. Para reducir el nimero de rentas que aparecen en nuestro ejemplo,

suponemos que no existen ni la produccion en altura ni la segregacion socioespacial

Supongamos en la Figura 6 que el punto y representa el limite de la ciudad. Las tierras que
estan a la derecha de este limite son rurales y soportan, por lo tanto, rentas rurales. Pero a la
izquierda de este punto son tierras urbanas: como hemos dicho, hasta la tierra menos atractiva
para usos urbanos soporta la Renta Absoluta Urbana que es superior a la renta rural y en este
caso implica un salto de magnitud con respecto a las rentas rurales de las tierras
inmediatamente vecinas. La recta r-r describe entonces el nivel de la Renta Absoluta Urbana

gue esta presente en todos los terrenos.
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Zona Zona de fona
RENTA Comercial Vivienda Rural
c
RDC
v
‘\—\_\_\_\_\_\_\_—-
RDV .
r r
A X B y Distancia al Centro

Figura 6. Ejemplo simple de imbricacion espacial de rentas urbanas

La linea c-c describe la magnitud de la Renta Diferencial de Comercio. Es la méas elevada cerca
del centro, pero va disminuyendo rapidamente a medida que aumenta la distancia al centro. La
linea v-v describe la Renta Diferencial de Vivienda: también va disminuyendo con la distancia al
centro. Aunque es menos elevada que la RDC cerca del centro, va disminuyendo de manera
mas paulatina con la distancia. De esta manera, cerca del centro la magnitud de la Renta
Diferencial de Comercio es superior a la Renta Diferencial de Vivienda, hasta el punto x donde
se igualan. A la izquierda de este punto, entonces la renta diferencia que se manifiesta sera la
Renta Diferencial de Comercio y el comercio sera el uso del espacio construido en ese sector.
Més a la derecha del punto x la magnitud de la Renta Diferencial de Vivienda supera a la
comercial y sera entonces la primera la que se manifieste en el mercado. Esta sera entonces una

zona residencial.

Si examinamos las rentas de un terreno A localizado en la zona comercial, veremos que su renta
total estd representada por la distancia entre el eje de las x y la linea c-c. Tiene dos
componentes; la distancia entre el eje de las x y la linea r-r que es equivalente a la Renta
Absoluta Urbana y la distancia entre r-r y la linea c-c que representa la Renta Diferencial de
Comercio. Como hemos visto, aunque aqui también apareceria la Renta Diferencial de Vivienda
(la distancia entre r-r y v-v), como es menor que la Renta Diferencial de Comercio, solo esta

presente en forma latente y no se manifiesta en el mercado.

Para el lote B, localizado en la zona residencial, la renta total esta representada por la distancia
entre el eje horizontal y la linea v-v, y tiene dos componentes, la Renta Absoluta Urbana (entre el
eje horizontal y r-r) y la Renta Diferencial de Vivienda que es aqui la mas elevada (la distancia

entre r-r y v-v).
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La Renta Total que se manifiesta en el mercado para el conjunto de los terrenos es entonces la
envolvente (representada con la linea mas gruesa) que esta formada por una renta primaria, la
Renta Absoluta Urbana que comparten todos los terrenos y la renta secundaria que tenga el
mayor valor en cada zona, la Renta Diferencial de Comercio en la zona comercial, la Renta

Diferencial de Vivienda en la zona residencial.

Desde luego con los mismos principios se podrian hacer representaciones mas complejas que
involucraran las rentas que hemos aqui omitido: los terrenos que gozan de ventajas
excepcionales de constructibilidad (o al contrario, circunstancias especialmente dificiles a este
respecto) tendrian desviaciones en uno u otro sentido en virtud de la Renta Primaria Diferencial
tipol. Los terrenos que soportan magnitudes de renta total que ameriten la edificacién en altura,
soportarian adicionalmente la Renta Diferencial tipo 2 que incrementa alin mas su renta total. Y
podrian tenerse en cuenta las demas rentas secundarias, como la Renta de Monopolio de

Segregacion y las rentas industriales.

Hemos visto en nuestro ejemplo sencillo que el uso comercial tiene la potencialidad de generar
precios del suelo mayores que la vivienda en los lugares mas atractivos y esto le permite
desplazar de alli a esta Ultima actividad. Esto se traduce en que empiricamente en las areas
comerciales encontramos precios del suelo mas altos que en las zonas de vivienda.
Generalizando, puede decirse que en cada ciudad se establece una jerarquia de usos que
arrojan rentas maximas superiores a las otras. Aunque esta no es una regla absoluta, podria
decirse que en las ciudades contemporaneas esta escala se da en los siguientes términos: en el
punto mas alto, las actividades terciarias superiores y el comercio de lujo; luego, la vivienda de
las clases de mayores ingresos (con un subconjunto superior de actividades de
aprovisionamiento de estos grupos); luego se va descendiendo en la escala de ingresos para el
comercio y la vivienda hasta llegar a la actividad industrial que es la que tiene precios mas bajos
conjuntamente con la vivienda de los grupos de menores ingresos. A esto habria que agregar los
terrenos por fuera de los confines de la ciudad, que soportarian rentas rurales, con los niveles de

precios del suelo inferiores a los urbanos.

3.3 Agentes y transacciones en la tierra urbana

Examinaremos aqui otra especificidad que adquiere la tierra con respecto a la tierra rural, en
virtud de la inmovilidad que el producto tiene con respecto a la tierra en su momento de
consumo, Yy que tiene una trascendencia tan importante como la que hemos visto en la formacion
de las rentas: tiene que ver con los agentes y las transacciones que aparecen en los mercados

del suelo urbano.

En la agricultura los analisis sobre la renta se hacen con referencia a un proceso productivo que
se realiza de manera periddica y repetitiva sobre la tierra. Al final de cada uno de ellos, la tierra

gueda libre para poder ser cultivada de nuevo. Una modalidad de transaccion de la tierra muy

45



Los fundamentos econémicos de la “participacién en plusvalias” — llI

expandida es entonces el alquiler de la tierra por lapsos de tiempo coincidentes con este periodo
de produccion. En estas circunstancias los agentes fundamentales que aparecen son el
terrateniente que da la tierra en alquiler y el capitalista agricultor que la toma en arrendamiento.
La renta se manifiesta en su forma periddica (el canon de alquiler). Aunque como hemos dicho
es posible que el capitalista agricola decida comprar la tierra (0o que el terrateniente decida
invertir, es decir convertirse también en capitalista agricola) lo cual no es raro, sobre todo en los

cultivos permanentes, esto no transforma las relaciones fundamentales que alli se establecen.

En la construccién no ocurre lo mismo. Al hecho ya mencionado de que el producto, el espacio
construido, sigue ligado a la tierra durante su consumo, debemos agregar que los inmuebles son
generalmente bienes durables. Esto quiere decir que el periodo de consumo de este bien es
excepcionalmente largo, y hasta cierto punto indeterminado. De esta manera, la tierra no esta
disponible para un nuevo proceso de produccién sino después de un tiempo muy largo e incierto.
El alquiler de la tierra por un periodo coincidente con la produccion es una opciéon que en el
marco urbano presenta muchos problemas. Lo que se generaliza entonces es la venta de la
tierra®. Para iniciar un proceso productivo, el capitalista constructor compra el terreno al

terrateniente.

Una primera consecuencia de esto es que en este caso la renta se paga en forma capitalizada,
incluyendo entonces de manera anticipada las rentas que surgiran en el proceso productivo, y
también las que emergeran en el consumo del espacio construido. Por supuesto esto tiene un
impacto en la operacion del capitalista: para iniciar el proceso productivo este agente debe
contar no solamente con el capital necesario para la produccion, sino con una suma adicional

para adquirir el terreno.

Una segunda consecuencia es la de que el terrateniente no tiene aqui un caracter estable, como
en el caso de la agricultura. Los terratenientes rurales mantienen su papel con respecto a la
produccion de manera continua, lo que les permite facilmente actuar como clase social
relativamente homogénea a través del tiempo. El terrateniente del que hablamos en la ciudad
solo tiene una relacion incidental con la produccion: vende sus tierras en un comienzo, y a partir
de alli cesan sus relaciones con la construccidon (por ello parece conveniente hablar de
“terrateniente original”). Esta fugacidad en su vinculacién con el proceso productivo le da un
caracter completamente distinto en su dinamica social en comparacién con la de los
terratenientes rurales. Digamos que si existe en la construccidon urbana un agente que de
manera permanente se liga a los intereses de la propiedad territorial: aquel que se dedica a

comprar y vender tierras, el “especulador”, pero es un agente diferente y el sentido de sus

% En algunos paises existe la figura de alquiler de tierras urbanas por periodos muy largos (99 afios, por
ejemplo), al cabo de los cuales la tierra revierte al propietario con las construcciones que se hayan
realizado. Pero es algo excepcional, que parece ser el residuo inercial de épocas previas al capitalismo o
de etapas muy incipientes de este.
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acciones también es distinto, asunto que trataremos cuando examinemos los movimientos de los

precios del suelo.

Otra implicacidon de la compra inicial de la tierra por parte del constructor es la de que este
durante el periodo de produccidon asume simultaneamente el papel de capitalista y terrateniente.
Esto es similar a lo que ocurre en la agricultura cuando el capitalista agricultor compra la tierra.
Pero en la ciudad esto tiene una incidencia especial: como veremos, en el marco urbano los
cambios de magnitud en el precio del suelo son mucho mas frecuentes e importantes y dan lugar
a practicas especificas para captar estos incrementos. Como ademas algunos de estos
movimientos se dan precisamente durante el periodo de produccion, esto hace que en la légica
de accion del constructor se combinen dos objetivos: la busqueda de la ganancia capitalista y la
captura de los incrementos del suelo. Bajo ciertas circunstancias la contraposicion de intereses
entre las categorias de capital y propiedad territorial pueden ser mucho menos conflictivas, o
para decirlo de otra forma, en algunas situaciones el capitalista constructor se ve permeado por

la dinamica y los intereses de la propiedad territorial (y de la “especulacion”, como veremos)

Una vez concluido el proceso de produccién para que el bien producido, el espacio construido,
pueda ser consumido, se requiere que el usuario final tenga acceso a la tierra donde el bien esta
edificado. Lo usual es que aqui de nuevo se dé una compraventa, pero con una peculiaridad: el
constructor no solamente le vende al usuario el bien, el espacio construido, sino también la tierra
donde este se asienta. Aparece entonces una categoria que rara vez surge en el ambito rural: lo
gue podria denominarse Precio Total del Inmueble (o Precio Total de Mercado Conjunto) que
incluye tanto el precio del espacio construido como el precio del suelo. (Es como si un agricultor
para vender su cosecha y tuviera que vender también la tierra donde fue producida). Esta es la
forma usual en que aparecen las transacciones de los bienes inmobiliarios, y la diferenciaciéon de
cada uno de sus componentes, precio del terreno, precio de la edificacién, es muy importante

para varios propositos en el mercado del suelo urbano.

Examinemos algunas implicaciones del hecho de que el usuario final para acceder al bien deba
comprar no solamente el espacio construido, sino también la tierra. En primer lugar, para esto
debe pagar la renta de manera capitalizada y, digamoslo asi, anticipada. Desde luego, esto
afecta el comportamiento del demandante: aunque aln en su presentacion periédica el usuario
debe pagar la renta (bajo la forma de sobreprecio del producto), el hecho de que aqui lo tenga
gue hacer de manera anticipada y concentrada puede afectar la solvencia de esta demanda y
agrava este problema en algunos submercados donde esta dificultad es especialmente severa:
es el caso, por ejemplo, de la vivienda popular, en donde este encarecimiento de la vivienda en
virtud de la obligacion de pagar el precio del suelo dificulta mucho el acceso de sectores

importantes de la poblacion a este bien indispensable para la reconstitucion humana.
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Ahora bien, cuando el usuario final compra el inmueble, también él se convierte en terrateniente.
De hecho, aln si el inmueble es demolido, el usuario final quedara en posesién del terreno, el
cual podria vender, y por lo tanto el usuario jugaria el papel de “terrateniente original” en un
nuevo proceso de produccion. En cuanto terrateniente, el usuario final también puede
beneficiarse entonces de los incrementos que experimente el precio del suelo durante el tiempo
gue esté bajo su dominio juridico. Digamos que la dinamica del usuario adquiere entonces una
dimension adicional: no solamente opera como consumidor, sino que también funciona como
terrateniente, y el hecho de que su inmueble pase a ser también un activo que le puede permitir
obtener un valor adicional, complejiza sus practicas de consumo y de compra de espacio

construido.

Por la razon anterior, en el ambito urbano debemos agregar el usuario final como un agente
fundamental en el mercado del suelo urbano. Si en el campo sélo consideramos al terrateniente
y al capitalista agricola como los agentes esenciales que juegan el papel decisivo en la
operacion del mercado de tierras rurales, en la ciudad al terrateniente original y al capitalista
constructor, debemos agregar el usuario final de los inmuebles. EIl papel de éste Ultimo es

también crucial en la dinamica del mercado del suelo en las ciudades.

En el caso del usuario final debemos resaltar la circunstancia de que, en contraste con los dos
agentes anteriores, que tienen una cierta homogeneidad interna, este por el contrario es muy
heterogéneo. Hemos visto que un usuario final puede ser un comerciante, un industrial, o un
consumidor de vivienda. Este Ultimo puede pertenecer a estratos muy distintos, lo que lleva
consigo pautas de comportamiento muy diferentes. La propiedad del suelo (y del inmueble)
puede cumplir para él papeles muy distintos: puede ser una propiedad de “uso” o un soporte

para una operacién de acumulacion, o en si mismo puede ser un objeto de especulacion.

En la Figura 7 presentamos entonces el esquema mas sencillo de agentes y transacciones en el
marco urbano, que como puede verse es mas complejo y tiene caracteristicas diferentes a su

correspondiente rural
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RURAL URBANO

TERRATENIENTE TERRATENIENTE
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AGRICOLA CONSTRUCTOR

Precio del Suelo
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Construido

USUARIO
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Figura 7. Esquema de agentes y transacciones en la tierra rural y en la tierra urbana

A este esquema bhasico se le deberia agregar alguna complejizacion minima para entender
algunos aspectos un poco mas concretos, pero decisivos en la dindmica de los mercados del
suelo. Como veremos, entre el terrateniente original y el capitalista a menudo aparece un agente
gue es crucial en este mercado: el especulador de tierras, que se ocupa de comprar y vender
terrenos de manera continua. Y entre el capitalista constructor y el usuario final, dada entre otras
cosas la circunstancia de las dificultades de solvencia del usuario final (y por otras razones
adicionales) aparece con frecuencia otro intermediario: el arrendador de inmuebles, que
precisamente no vende los inmuebles, sino que los alquila. Por consiguiente en ese caso

también se alquila de manera implicita la tierra. Aqui la renta retoma su forma periédica.

De todo esto surge entonces una diferencia substancial en el ambito urbano con respecto al rural
gue tiene enormes implicaciones en términos de politica. Mientras que en el campo la propiedad
territorial esta encarnada en un agente homogéneo y estable, y podria decirse que los intereses
de clase de este ultimo son reconocibles en un status comuin de su propiedad juridica, en la
ciudad esto opera de manera muy distinta. En efecto, la propiedad juridica de la tierra se va
trasmitiendo de manera sucesiva entre agentes que son muy diversos entre si. Como los
procesos de produccién y de consumo de cada uno de los numerosos lotes se superponen en el
tiempo el resultado es muy peculiar. En cada momento el propietario juridico de la tierra puede
ser un agente con caracteristicas e intereses completamente diversos. Los propietarios juridicos
de la tierra en las ciudades pueden ser en cada momento terratenientes originales que estan

ofreciendo sus tierras, especuladores que han comprado tierras y las estan ofreciendo,

49



Los fundamentos econémicos de la “participacién en plusvalias” — llI

capitalistas constructores que estan desarrollando un proceso productivo, arrendadores que
alquilan inmuebles, comerciantes que han comprado sus locales o industriales que han
comprado sus plantas, usuarios de vivienda que han adquirido su alojamiento (y estos de muy
diversos estratos). Incluso fendmenos como la “concentracion de la propiedad territorial” tiene
sentidos muy distintos entre lo rural y lo urbano y se observan tendencias mas bien divergentes:
mientras que en el campo es esperable una cierta tendencia a la concentracion, la operacion
normal de la construccion en las ciudades, con la difusion del acceso en propiedad a los

inmuebles, es mas bien el de la fragmentacion.

En términos de politica esto tiene una importancia fundamental: por ejemplo, una disposicién que
se oriente “a limitar los privilegios de la propiedad territorial” en el medio rural tiende a afectar un
grupo preciso y reconocible; en el ambito urbano esto puede tener impactos sobre grupos de
muy diferentes caracteristicas, y sus implicaciones en términos sociales y economicos (y

urbanisticos) son muy complejas, y a menudo imprevisibles.

3.4 Los movimientos del suelo urbano

Para efectos de una politica de tierras es fundamental tener una vision sobre su dinamica.
Normalmente los precios del suelo experimentan cambios constantes en su magnitud y ello
genera practicas diversas que son imprescindibles para entender la légica del mercado de estas
tierras. Para abordar este topico se debe partir de una consideracion inicial que es muy
importante: en la ciudad existen varios tipos de movimientos del precio de los terrenos, que
tienen diversas caracteristicas y determinantes distintos. Aunque ellos convergen y se
entremezclan, para tener una percepcion ordenada de esta dindmica es necesario diferenciarlos

analiticamente. A continuacién presentamos los tipos mas importantes de estos movimientos.

3.4.1 Los movimientos estructurales generales

Un primer componente de los cambios de magnitud de los precios del suelo en las ciudades es
de largo plazo y esta relacionado con fenémenos estructurales. Diversos mecanismos globales
de la economia y de la estructura urbana determinan la existencia de una tendencia de cambio

de los precios del suelo urbano de largo aliento, generalmente ascendente.

Dado el mecanismo de formacion del precio del suelo a partir de la capitalizacion de la renta, la
contraccion tendencial de la tasa de ganancia genera que, en presencia de una misma magnitud
de la renta, surja una tendencia en el sentido contrario, es decir ascendente, en el precio del
terreno. El cambio tecnoldgico global que reduce tendencialmente el valor de las mercancias
normales, hace que una misma magnitud de renta expresada en valor tenga cada vez mas poder
de compra de otros bienes, lo que se traduce en un crecimiento de la renta y el precio del suelo
en términos ‘“reales”. EIl crecimiento demogréfico y el crecimiento econémico generan una
demanda creciente de espacio urbano en general y por diferentes usos, que hace elevarse la

Renta Absoluta Urbana y otras rentas secundarias. El mismo crecimiento de estas rentas permite
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la difusion e intensificacion de la densidad constructiva, que como hemos visto acrecienta la

Renta Primaria Diferencial tipo 2 y realimenta la magnitud del precio del suelo.

Este tipo de incrementos en el precio del suelo, a los que llamamos Movimientos Estructurales
Generales tiene las siguientes caracteristicas: tiende a afectar a la totalidad de las tierras de la
ciudad o a conjuntos extensos de ella. Tiende a ser ascendente. Su ritmo generalmente es

pausado y gradual.

3.4.2 Los movimientos coyunturales generales

Existen otros movimientos del precio del suelo urbano que denominamos coyunturales porque
obedecen a fenébmenos transitorios: en general responden a oscilaciones en mercados con los
cuales estd conectado el mercado de la tierra y que a través de aceleraciones y
desaceleraciones en la demanda por terrenos, trasmiten sus fluctuaciones al precio de los

terrenos.

Es frecuente que la compra de inmuebles urbanos (terrenos construidos y no construidos) opere
como una opcion de inversion para algunas capas de la poblacién. La dinamica financiera
introduce a menudo flujos y reflujos de compradores que amplian y contraen la demanda de
terrenos, presionando en el corto plazo al alza o a la baja los precios de los lotes, aun si las

rentas propiamente dichas no se alteren.

Algo similar puede decirse de las aceleraciones y desaceleraciones, muy frecuentes, de la
actividad constructora: en fases de auge se fortalece la demanda de terrenos edificables y los

precios de los lotes suben, y simétricamente, bajan cuando la actividad constructora se contrae.

Las caracteristicas mas frecuentes de estos movimientos son las siguientes: generalmente
afectan a todos los terrenos urbanos o a sectores muy amplios de ellos (cuando se trata de
submercados que tienen localizaciones definidas). Pueden tener signos opuestos, pues existen
tanto elevaciones como contracciones. Estas mutaciones pueden ser repentinas y de

magnitudes considerables.

De esta manera, la forma mas generalizada de evolucién del conjunto de los precios del suelo
toma la pauta que se encuentra en muchos fenémenos econémicos, de oscilaciones sobre una

tendencia que generalmente es creciente.
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Renta

Tiempo

Figura 8. Esquema de evolucion de los precios generales del suelo

3.4.3 Los movimientos estructurales particulares

Existe sin embargo un tercer tipo de movimientos de los precios del suelo que revisten una
especial importancia para lo que nos ocupa, y por ello nos detendremos un poco mas en ellos.
Consisten en ciertos movimientos bruscos que sufren determinados terrenos por efectos de la
transformacion de la estructura urbana. No son fenémenos coyunturales porque normalmente,
en una ciudad que crece y cambia, ocurren continuamente, pero se manifiestan cada vez en
ciertos lotes. Con frecuencia son muy pronunciados y generan practicas en el mercado de gran
pertinencia. Los llamamos entonces Movimientos Estructurales Particulares: estructurales porque
son un resultado estructural de la dindmica urbana; particulares, porque operan en cada
momento en ciertos terrenos especificos.

Existen dos determinantes principales para este tipo de movimientos. El primero de ellos es el
cambio de usos de los terrenos. Habiamos mencionado que en las ciudades existe una
jerarquizacion de los usos del suelo en cuanto al nivel de rentas que pueden generar. Por
efectos de las mutaciones de la estructura urbana, por ejemplo el crecimiento, en determinados
momentos ciertos terrenos pasan de un uso a otro que es superior en esta jerarquia: en un
tiempo relativamente corto sus precios se incrementan porque comienzan a soportar rentas de
una naturaleza distinta y que tienen una mayor magnitud. Es el caso de la expansion de zonas
comerciales sobre areas de vivienda, o el muy notable de terrenos rurales periurbanos que son
involucrados en la aglomeracién urbana. El otro determinante tiene que ver con las densidades.
Hemos visto que cuando la magnitud de la renta total de un terreno traspasa cierto umbral, se
hace factible producir con una altura mayor, y esto a su vez, realimenta el nivel de rentas. Esta
gradacion en los costos unitarios de los costos de las técnicas de altura no es continua con
respecto al ndmero de plantas, sino que esto tiene ciertos escalonamientos abruptos. Cuando el

precio en que se puede vender el espacio construido en una zona supera determinado nivel, no
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solamente se comienza a construir en una altura mayor, sino que la magnitud del precio del

suelo crece abruptamente.

llustremos graficamente el primer caso con la ayuda de la Figura 9. Supongamos que la
situacion inicial es la descrita en la Figura 6 en la que existian solamente el uso comercial, el de
vivienda y el rural. Y vamos a suponer que la ciudad crece. La demanda por espacio comercial y
por espacio para vivienda crecen de manera concomitante: esto puede representarse en un
desplazamiento hacia la derecha de la curva de rentas comerciales, de c-c a ¢’-¢c’ y también de
la curva de rentas de vivienda de v-v a v’-v’. Como vemos, el punto de interseccién de las
nuevas curvas de rentas de comercio y de vivienda es x’ que implica un desplazamiento a la
derecha con respecto a X, el antiguo punto de coincidencia de las curvas de demanda previas:
esto implica que esta frontera entre los dos usos se ha desplazado, es decir, que la zona
comercial se ha expandido sobre un area que anteriormente estaba destinada a la vivienda. De
la misma manera, el limite de la ciudad que antes estaba marcado por el punto y ahora se
desplaza al punto y’: la zona de vivienda urbana ha crecido en el borde de la ciudad sobre una
zona que antes era rural. Si examinamos el crecimiento de un lote localizado en la zona
comercial antes y después de este crecimiento, el incremento en su precio esta representado
precisamente por la distancia entre c-c y ¢’-c’, que podria asimilarse al crecimiento de largo
plazo de los Movimientos Estructurales Generales. Algo similar podria decirse de un lote
localizado en la zona de vivienda: su precio creceria en la distancia entre v-v y v'-v’, que
seguiria la tendencia general. Pero ¢ qué pasa con los lotes en donde ha sobrevenido un cambio
de uso? Para un terreno que era de vivienda y en la nueva situacién es comercial (que se ubica
por lo tanto en el segmento entre x y x') el incremento de su precio no se limita a la distancia
entre v-v y v'-v' como en los otros lotes residenciales, sino que es mayor, pues llega a c’-c’.
Esto quiere decir que esos terrenos el incremento del precio del suelo tiene durante este lapso
un incremento superior al del resto de los lotes, que obedece al hecho de que comienzan a
soportar una nueva renta, de jerarquia superior, de la cual antes no gozaba. Algo similar podria
decirse de los terrenos que eran rurales y que ahora son usados para vivienda urbana (en el

segmento y : y’): ahora soportan rentas urbanas que son mucho mayores que las rentas rurales.
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Figura 9. Evolucion del precio del suelo de terrenos que cambian de uso

Obsérvese que este no es un fendmeno coyuntural: es el resultado del crecimiento normal de la
ciudad. Para estos lotes especificos, este incremento se da precisamente en el tiempo en que
tiene lugar el cambio de uso: probablemente en el futuro sus incrementos seguiran la tendencia
general. Para un momento posterior el fendmeno descrito serd experimentado por otros lotes, en
este ejemplo sencillo, probablemente los terrenos inmediatamente vecinos donde se daran las

expansiones subsecuentes.

Si visualizamos entonces la trayectoria temporal del precio de uno de estos lotes ella tendria la
siguiente estructura: una fase inicial en la que sigue la tendencia general de crecimiento del
precio de todos los terrenos; una segunda en la que el ritmo del crecimiento de su precio se
acelera, es decir en el periodo del cambio de uso; y una tercera donde su ritmo vuelve a seguir la

senda general.
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Figura 10. Movimientos Estructurales Particulares del Precio del Suelo

Una reflexion similar puede hacerse con respecto a la produccion en altura. En la Figura 11 se
ilustra una situacion muy sencilla de una renta decreciente con la distancia al centro. El punto A
marca la magnitud del precio del suelo en que es factible producir en alta densidad. En una
primera situacion, el punto x marca el sitio a partir del cual es susceptible de producir en alta
densidad. La magnitud del precio alli experimenta un salto con respecto a los terrenos
inmediatamente vecinos a la derecha de este punto, en donde se construye en baja densidad.
Supongamos que los precios del suelo se incrementan en virtud de los Movimientos
Estructurales Generales, lo que se ilustra con la linea més gruesa, a la derecha de la anterior. En
estas circunstancias la frontera que separa la zona de alta densidad de la de baja densidad se
traslada de x a x’, es decir, existe un area adicional que supera el nivel marcado por A y donde
se puede producir en altura. Los terrenos que estan en la zona de cambio de densidad (entre x y
x') experimentan un incremento mas intenso en el nivel del precio del suelo, en virtud de que

ahora soportan una Renta Primaria Diferencial tipo 2 que antes no tenian.

55



Los fundamentos econémicos de la “participacién en plusvalias” — llI

Precio
del Suelo

X X
Densidad Alta Cambio de Densidad Densidad Baja

Figura 11. Evolucion del precio del suelo de un terreno que cambia de densidad

3.4.4 La especulacion urbana

Los movimientos en los precios del suelo urbano dan lugar a una de las practicas mas
conspicuas en este mercado: la especulacién. Los incrementos en los precios de un terreno
desde luego benefician a su propietario juridico y en la sociedad contemporanea esto mueve a
diversos agentes a capturar estas ventajas. Es claro que estos movimientos en los precios no
estan generados por estos agentes (aunque como veremos su incidencia en ellos varia de unos
a otros); es por ello que tal vez se justifiqgue la denominacién que se le asigna de “especulacion”:
a grandes rasgos lo que se hace en estas préacticas es esperar a que se den estas mutaciones

en el precio, y desde luego, procurar estar en la situacién en que sea posible captarlas.

Sin embargo, esta practica tampoco es homogénea. Dependiendo en buena parte de la
naturaleza de los agentes involucrados estas acciones tienen logicas y grados de pertinencia

diferentes. A continuacién presentamos las mas importantes.

3.4.4.1 La protoespeculacion.

Una buena parte de quienes aparecen como poseedores juridicos de la tierra urbana son en
realidad usuarios finales de inmuebles, para quienes la propiedad podria catalogarse como una
“propiedad de uso”: su sentido es fundamentalmente acceder al valor de uso de la edificacion.
Sin embargo, estos movimientos en los precios del suelo, particularmente la tendencia creciente

en el largo plazo le superpone a la practica de simple usuario una légica propiamente pecuniaria,
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de buscar apropiarse de estos incrementos de valor. Por ello, por ejemplo, en la literatura
pertinente se afirma con frecuencia que la vivienda es simultaneamente un bien “de consumo” y
un bien “de inversion”. Esto genera peculiaridades en el comportamiento de los demandantes:
por ejemplo ante dos inmuebles que ofrezcan condiciones de uso similares prefieren aquel que
presente mayores expectativas de crecimiento de precio en el futuro; anima con frecuencia
practicas de retencion del suelo, en el sentido en que se hace posible y racional mantener
inmuebles con usos que no son los éptimos en el presente (en el limite, incluso sin ningdn uso)
porque el incremento futuro de los precios puede compensar las desventajas inmediatas de esta

decision; incide en la decision de comprar viviendas o de tomarlas en arrendamiento, etc.

Es una practica muy difundida y para muchas familias la “inversion” en su propia vivienda de uso
constituye una de las pocas opciones de “ahorro”. Seria una exageracion, sin embargo, asimilar
a todos estos propietarios a la figura del especulador propiamente dicho. Con frecuencia a pesar
de que las dos dinamicas estén presentes, la nocién de uso subordina al célculo puramente
mercantil, y la relacién de estos propietarios con los avatares del mercado es mas bien tenue.
Los movimientos que le son pertinentes son por lo general los Movimientos Estructurales
Generales, es decir, de largo plazo o de un plazo mediano. Pero se debe tener en cuenta esta
practica porque involucra a sectores amplios de la poblacién y a menudo de muy diversa

condicion.

3.4.4.2 La especulacion pasiva

Sin embargo, la presencia permanente de movimientos en los precios de los terrenos urbanos
propicia la emergencia de agentes que se especializan en capturar estos incrementos. Si la
magnitud de los aumentos en el precio (generalmente asociados a los Movimientos Estructurales
Particulares, pero también a los Movimientos Coyunturales Generales, cuando estos son
positivos) son suficientes para arrojar una ganancia normal, y esto se da con la suficiente
abundancia y continuidad, se crean las condiciones para que ciertos capitalistas decidan
comprometer de manera estable su capital en el negocio de comprar terrenos antes de que estos
incrementos se den y venderlos después, apropiandose de la diferencia. De hecho, con
frecuencia estos incrementos son aln mayores y estos agentes pueden obtener ganancias

extraordinarias.

Examinemos esto en la Figura 12 que reproduce la evolucién de un lote que experimenta un
Movimiento Estructural Particular en su precio. Si un especulador compra el terreno en un
momento inicial cuando su precio sea AB, esta magnitud sera su inversién. Si lo vende en un
segundo momento donde este incremento subito del precio haya concluido, podra venderlo en
una magnitud equivalente a CE. El incremento en el precio vendra dado por el segmento DE y el
periodo de rotacion del capital de este agente esta representado por el lapso de tiempo AC.

Estas magnitudes pueden entonces generar una remuneracién a este capital que sea
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equivalente a lo que obtendria en cualquier inversion alternativa normal, por ejemplo, productiva.
Si las posibilidades de realizar operaciones de este tipo son suficientemente abundantes y
continuas, se estabilizara la existencia de agentes que con una logica capitalista se especializan

en ellas.

Precio
del Suelo

A C Tiempo

Figura 12. Esquema de una operacion de especulacién pasiva.

Miremos algunas caracteristicas de este tipo de actividad. Como se ve, este agente se limita a
transacciones de compra-venta de la tierra y no realiza sobre ella ninguna accién productiva:
esto hace que el papel de este agente sea especialmente vulnerable en términos de legitimidad,
pues claramente se ve que se favorece de un evento en el que no él no tiene ninguna incidencia
ni ofrece ninguna contraprestacion. De alli que muchas politicas estatales apunten precisamente

a inhibir esta practica.

Los fendbmenos de los cuales saca partido no son originados ni controlados por él. (Por ello la
llamamos Especulacion Pasiva) Estos incrementos en los precios del suelo tendrian lugar incluso
sin su presencia. Su papel se limita a identificar los lugares y los momentos en que ocurren estas
mutaciones. En este sentido el conocimiento, generalmente intuitivo, de las pautas de operacién
de la ciudad y la informacion sobre el comportamiento de los diversos agentes, son factores
claves para su acumulacion. Es una actividad, sin embargo que conlleva riesgos. En nuestro
ejemplo la maxima rentabilidad de la operacion depende de que el especulador efectivamente
compre en el momento A y venda en el momento C. Cualquier desfase tanto en la compra como
en la venta, y en cualquier sentido (antes o después) afecta el rendimiento. Y este agente puede
equivocarse, y comprar demasiado pronto o demasiado tarde, o errar en el momento preciso de
la venta. Incluso cuando se hace la compra el incremento en el precio es solo una posibilidad

futura, que puede no ocurrir.
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De otro lado, para esta operacion no solamente es crucial disponer de informacion privilegiada,
sino que también lo es que el acceso a ella sea asimétrico. Si quien le vende el lote inicialmente,
el terrateniente original, conoce del crecimiento futuro del precio, probablemente elevara el
precio de transaccion mediante el ya referido mecanismo del Precio de Anticipacion. Para el
especulador es entonces crucial saber de estas mutaciones y que su contraparte no lo sepa. El
acceso discriminado a la informacién es un elemento clave para la disputa por el valor que
representa el incremento en los precios del suelo: a ello tal vez se deba que se trata de un
mercado especialmente opaco en el que los agentes procuran monopolizar la informacion sobre

estas dinamicas.

3.4.4.3 La especulacion inductiva

Adicionalmente existe otra modalidad de especulacién, que no parece tal, porque es desarrollada
usualmente por agentes que también son productores: los promotores o, en nuestro vocabulario
simplificado, los constructores. Consiste en lo siguiente: especialmente cuando estos agentes
tienen una acumulacion de capital apreciable, pueden desarrollar porciones de espacio urbano
considerable y de esta manera incidir con su accion los lugares y los momentos en que los
Movimientos Estructurales tienen lugar. No escapan desde luego a las pautas estructurales de
uso del suelo, pero tienen un mayor juego que el especulador pasivo: pueden comprar terrenos a
precios de un uso que arroje rentas moderadas, y con su accién trasformar este mismo uso: por
ejemplo, compran terrenos en un lugar que es predominantemente de vivienda, y que por el
desenvolvimiento espontaneo lo seguirian siendo por un largo tiempo: pero con su escala de
produccion pueden desarrollarlo, por ejemplo, en comercio. Si tienen éxito en esta innovacion,
pueden vender el espacio construido a precios que correspondan a este nuevo uso, es decir, con
rentas implicitas superiores (incluso pueden vender parte de sus terrenos sin construir con rentas

superiores explicitas)

No se trata simplemente de comprar y vender terrenos: generalmente lo que se vende es
espacio construido, por lo que no parece una operacion de especulaciéon. Incluso en la
representacién que de esto se hacen los mismos protagonistas pareceria que ellos “produjeron”
este incremento en el precio del suelo. En realidad, el fendmeno tienen basicamente la misma
naturaleza del que habiamos examinado previamente: los precios de los terrenos crecen porque
el cambio de uso les permite soportar rentas que antes no tenian. La diferencia con el caso
anterior es que mientras el especulador pasivo es enteramente dependiente de la dindmica
general de transformacion de la estructura de usos del suelo, este agente puede en cierta
manera dirigir e inducir los sitios y lugares donde esto tiene lugar: por eso la llamamos

Especulacion Inductiva.

Digamos que el especulador inductivo tiene una posicion de mayor fuerza con respecto al

propietario original: en nuestro ejemplo, si este intenta anticipar los incrementos, el especulador
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inductivo puede desplazarse a otro lugar y obtener precios mas bajos. Desde un cierto punto de
vista reduce el grado de incertidumbre, aunque no la elimina: si no se acierta en las pautas de
transformacion de usos de la ciudad, estas operaciones pueden fracasar. Con un agravante: los
efectos de una operacion fallida, en que se ha invertido una cantidad apreciable de capital en la

construccion de los terrenos, pueden ser mucho mas graves.

Este mecanismo es cada vez mas importante en las ciudades contemporaneas, y tiene un efecto
de gran trascendencia: el agente productivo en la construcciéon urbana, como ya lo habiamos
insinuado, pero aqui puede verse con mayor claridad, combina estrategias de una parte de
capitalista productor, que persigue una ganancia productiva, y de especulador, que busca
capturar los incrementos en los precios de los terrenos. Las caracteristicas del mercado
especulativo de tierras que hemos mencionado se trasmiten de esta manera a la esfera

productiva de la construccion.

H T
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