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PREFACIO 

En los estudios que abordan loe diferentes aspectos que participan 

eh la conforma.ci6n del espacio urbano en las eociedades capitalistas, se 
hace referencia a que el ordenamiento del uso de la tierra urbana determi 
na, en gran medida, el reato de las prácticas sociales que tienen lugar 

en la ciudad. El supuesto que subyace en tal afirmaoi6n consigna que el -
suelo urbano como soporte de las actividades que tienen cabida en la ciu­

dad, es un factor de primer orden que expresa la serie de relaciones so­
ciales que ocurren en ella. 

Visto el anterior seffalamiento a la luz de ~o que sucede en la Zona 

Metropolitana de la Ciudad de M~xioo en loe i1l.timos a.iioa, reconocemos una 

desmesurada ooncentrao16n de poblaoi6na más de 14millonea de habitantes 

ubicados en una extenai6n que representa alrededor del 1% del total del ' 

terr~torlo nacional. Uno de loa efectos de esta·conoentraoi6n es el pro­

blema de la viviendaJ no son pocos los que enfrentan serias dificultades 
para disponer de ella. nitre esas dificultades, las m4s conflictivas han 

sido las invasiones de terrertos y loa asentamientos irregulares en 4reaa 

donde las condiciones para habitar son nulas. Se.calcula que el 40% de . . 

la poblaol6n de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México vive en esas 

condloionee. 
Tras el problema de la vivienda identificamos un· conflicto subyacen 

tea el conflicto de la tierra urbana. 
Reconocemos que han sido mita los estudios .en.México que.han aborda 

do el asunto por el lado del problema de la vivienda. Consideramos que di 
cho problema; adede de ello, comprende un ele11ento que lo suatentaa el 

suelo. 
El suelo urbano ea un componente 'fundamental que atestigua una. se-, 

rie de relaciones sociales que a au vez explican la· problem4tica de la vi 
vd.enda; sin embargo no ha sido r'ci~-- la t~ea de ;inte~etar tales r~la 

oionea• 
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Sabemos que hablar del suelo urbano es hablar de un hecho concreto 

para· el cual la literatura ha convenido en el; uso del t~rmino "renta" co 

rno categoría que connota la situaci6n queguM'i!& tal sujeto en una organi­

zaci6n social. 
Particularmente,. en.el contexto urbano tal concepto ha comportado 

imprecisiones en su uso. Lo cierto es que parece no ser clara adn la con­

ceptualizaci6n de la renta del suelo urbano. La lectura de escritos y re­

flexiones sobre el tema, lejos de redondear una noci6n general, hace con­
fuso el marco de su definici6n, 

Sin duda la variedad de explicaciones sobre la renta del suelo urba 

no refleja la dificultad pa.ra expresar una relaci6n social que se manifiea 
ta bajo distintas facetas. Consideramos que es eso lo que ha complicado 

la convergencia de las interpretaciones de la tierra urbana. Por ello, el 

inter&s por el tema esti orientado a identificar el problema que implica 

el an4lisis del suelo urbano como lugar y medio de reproducoi6n de la fuer 

za de trabajo. 

En este trabajo de investigaci6n ae ~te del reconocimiento de que 

la "renta" ea una categoría de orden conceptual que define una relaoi6n ,, 

social. De esta primera afirmacicSn se desprende la pregunta correlativas 
¿ou41 ea la relaoi6n social ~ue expresa la renta? Tratar de dar respues 

ta a ello noa sumerge en una discusi6n sobre las diferentes interpretaoio 
nes planteadas sobre el suelo urbano como lugar y medio de reproducci6n 
de la fuerza de trabajo. Tal discusi6n es necesaria en la medida en que 

se manejan diferentes argumentos para referirse a la coMotaci6n que ad~ . 
quiere el tlrmino"renta" en el marco urbano. ~ .. el fondo todos ellóa pun 

tualizan importates apreciaciones que requieren ser consideradas. 

La pista con bu.e en la cual se dio orden a la exposicidn de nuestro 
trabajo de investigac16n la defini6 el supuesto que se maneja a manera de 
hip6tesis. Partimos del supuesto de que los P.l'lrn°ntos conceptuales expre 

sados por Marx para definir a la renta de la tierra agr!cola, sugieren un 

criterio metodolcSgico que permite ordenar un discurso que da cuenta de la 

tierra urbana. 

\ .·.i 
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El acurdo de la mencionada conjetura no omiti6 el reconocimiento del 
discurso manejado por loe economistas neocl4eicoe &cerca del suelo urbano; 

antes bien, sus apreciaciones -aunque presentadas de manera suecinta en 
este traba.jo- nos eel'lalan otra perspectiva de conocimiento sobre el mane 
jo del t&rmino "renta" en el estudio de la tierra urbana; todo ello hace 
m&e amplio nuestro marco de referencia para indagar y someter ª. diecusi6n 
la dimensi6n de la relaci6n que connota la propuesta econ6mica neocl4sica, 

en comparaci6n con otras tormulaoionee te6ricas, para concretar un análi 

sis de la tierra urbana. 
Para la eXposici6n de loe distintos argumentos, se dispuso iniciar 

la preeentaci6n de los.miemos con el planteamiento econ6mico neocl4sico 

que interpreta al suelo urbllno. El contenido de su propuesta permiti6 des 

lindar un capítulo que no encuentra eco en los subeiguientea. La intenoi6n 

de concerlar un orden y· por lo tanto una continuidad en ia expoÍlicidn, lle 
v6 a la reaoluci6n de acomodar en eLmiamo cap!tulo lu · tesis manejadas 

pór 1.01 ·primeros represen tantea de esta tendencia, al laclo de lu que ac­

tualmente sostienen tal discurso. Acaso este primer seffalamiento sobre el 

criterio de ordenaci6n hace manifiesto el supuesto del cual se ha hecho . , . 

referencia. Tratemos de ser mita claros en este punto. 
~la primera de las-tres Secciones de que consta esta inveatigaci6n 

aon preaentadaa las dos vertientes tedricaa fundamentales de las cuales . 

se desprenden, a au vez, las dos propuestas de investigaci6n sobre· la ren 
ta del suelo urbano. La vigéncia de ambas :Propuestas es confirmada por el 
del&l'1'0llo de la interpretaci6n ·que cada cual ha experimentado a la saz6n: 

la neocl4aica y la marxista. ta primera se remite a la figura de Von ThU­

nen; la segunda 81 precisamente la iniciada por larl Marx. 
J,oa fundamentos esencialea que definen a las'doa principal.ea corrien 

tes del pensamiento econ6mico que abordan al suelo urbano, son presentllf!', · 
dos en esta Secci6n I; a1111que en el primP.ro de loe dos cap!tulos que la' 

confoman hay un al'ladidor el diacurao contempor4neo de loa neocl4aicoa,que ee 
edmitido en el mismo e&ptulo dada la· ·afinidad con aua predecesores. 
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La glosa ensayada a partir del discurso de Marx es reunida en la Sec 
ci6n II bajo el título de: "Propuestas Actuales para la Interpretaci6n de 
la Renta del Suelo Urbano". Bn realidad se trata de las propuestas actual. 

les vinculadas con el discurso te6rico de Mafx sobre la renta del suelo. 
En esta S~cci6n, la más densa de nuestro trabajo, se hace explícita nues­
tra inclinaci6n hacia la propuesta metodol6gica formulada por Marx ya que 
desde tal perspectiva es ordenada la exposici6n de loe puntos que compren 
de nustra investigaci6n. 

En el interior de la Secci6n II se deslintan dos capítulos que se 
distinguen por la diferente proyecc16n de las proposiciones anal!ticas con 
tenidas en cada uno de ellos. Sus apreciaciones se derivan de dos.contex­

tos sociales distintos: una expreEB las relaciones existentes en Francia; 

la otra se remite al marco social latinoamericano que comporta una expe­

riencia distinta a la de un'pa!s desarrollado. De hecho esta Secci6n cona 

tit~e la parte m41 nutrida de nuestro trabajo •. En los dos capítulos que 
la integran se prOoura la confrontaci6n de los argumentos que defienden 

los disaintoe autores, tratando de· presentar en un marco de continuidad 

laa propuestas interpretativas expuestas. 
Finalmente, en l& Secoci6n III son recapitulados loa motivos que mar 

can la pauta de la discusi6n en las secciones ipe le preceden, para derivar 

algunos razon8'1\ientos partioul'ares a manera de corolario. 

Consideramos que el material reunido ofrece sUricientes elementos ., 
para desarrollar una pol&mica sobre las distintas interpretaoiones que han 

procurado especificar el fen6meno social que constata el t!Srmino "renta" 
en el contexto urbano capitaliÍta. 

Como una anotaci6n al margen de lo anterior, hacemos notar que el ' 

coimSn de las observaciones apuntadas por loa autores consignados en este 

trabajo, dan cuenta del suelo urbano en tanto soporte material necesario 

para la producci6n de l& vivienda, elle por nuestro particular inter'i por 
v,: ~ r::.:.i de use 'icl suelo lll"ban.;; r.:s!, los lineamientos que circunscriben . 

nuestras formulaciones aluden particul~ente a dicha relaci~n. 

'r· 
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No teniendo nada.más que aiiadir a nuestras anotaciones, a~lo me res 

ta expresar mi profundo reconocimiento a Cs.rlos Ndfiez Vald~s por las obser 
vaoionee y or!tioas que ayudaron a la elabora.o16n de esta tesis. A Benja 

m!n,: y a Anah! por su apoyo, gra~ias_. 
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ADVERTENCIAS 

1. En esta investigaci6nrce ad.opta el uso del t&rmino "pluavalor" asu 

mido por Pedro ~caron, traductor y responsable de la edioi6n con 

sultada de· "El Capital" de Karl Marx, en lugar del definido por 
Wenceslao Roces como "pl usval!a". 

2. De las citas qué son anotadas a lo largo de este escrito, aque­

llo que se encuentre entre corchetes son aclaraciones nuestras. 

3. De la bibliograf!a consultada, aquella cuja referencia no est4 

en espailol.ha sido traduccidn nuestra. 



SECCiON I 

LA CONFORMACION DEL DISCURSO TFX>RICO "UE SIENTA 

LAS :BASES PARA EL ESTUDIO DE LA RENTA DEL SUELO 

URBANO. 

11 

El antecedente del· cual ae desprenden loa planteamientos que ao 
tualmente tratan de estructurar una interpretaoidn del suelo urbano, 
proviene de loa estudios econ6micoa desarrollados ~n el siglo pasado 
que abordan la tierra agr!cola. De ellos han trascendido, como prece­
dente m4s cercano, dos formulaciones te6ricast una es la derivad.a de 
los modelos de Von ThUnen)' Steuart, entre otros, que definen la tenden 
ci~ neocl4sica en el an4lisis econ6mico del suelo urbanoa la otra es 
la elaborada por Marx, CUJO argumento para el estudio de la sociedad 
capitalista cosnti'tule el fundamento metodol6gico a partir del cual se 
pretende integrar una explicac16n "maniata" de la tierra urbana. Haga 

moa referencia a ellas. 
Por lo que se retiere a la primera, se puede ·:Precisar que la pro 

poaici~n originaria del peneamiento econdmico neool~aico oonsidera al 
comportamiento del mercad.o en una competencia perfecta, como el contex 
to donde se debe centrar la investigaci6n econ6mica. Son las relacic>+· 

· . nea de cUstribuci6n de "satisfactores sociales" el aspecto de .la reali 
dad reconocido como punto de partida para la interpretaci6n eoon6mioa. 

El ordenamiento del an4litle eooncSmico t!picamente neocl4sico, 
9onáidera &l comportamiento humano, es decir, lae motivaciones indivi­
duales, como la tuerza que decide en el mercado, 

El fundamento de 11u teor!a de loa precios de los bienes es el 
concepto de "utilidad 111&rginal"• Tal cualidad define el valor del eue­

:~o, C1J1& utilidad Be deriva de Bu tunci.Sn de aatistacoi6n. 
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La interpretaci6n te6rica del suelo agrícola que marc6 la pauta 
para la aproximaci6n al suelo urbano fue la expresada pcr Van Thttnen. 

Este autor estima que lodos los terrenos agrícolas son de igual cal!-
dad. Asimismo, considera que los costos de producci6n son constan 
tes y que loe costos de transporte de los productos son fijos. As!, 
con base en ello, llega a la conclusi6n de que: es la distancia al cen 
tro urbano lo que define el valor de la tierra, Segdn sea la distancia 
de la parcela agrícola con respecto al centro urbano, los· costos de 

transporte ser4n diferentes, por lo tanto,se generar4n ganancias dife­

rentes; siendo el excedente de la ganancia lo que se apropia el terra­
teniente como renta. 

Con arrreglo a lo anterior, Von ThUnen considera que seg¡Sn el 
rendimiento de la producci6n por unidad de 4rea se elegir« la localiza 

ci6n del terreno. As!, el sector con m4s alto rendimiento que usa m4s 
intensivamente la tierra, buscará localizarse lo·m4s cerca posible del 

centro urbano. 

Tal comprenai6n eobre la tierra agrícola se convierte en el mode 
lo a reproducir en el estudio del suelo urbano. El objetivo de todo 

ello: comprender la dietribuci6n espacial de la1 actividades econ6mi 
cas. 

La otra tendencia es la definida por Marx, quien remite el an4li 

sis de la renta del suelo al contexto de las relaciones sociales de 

producci6n y reproducci6n del capital,donde aquella representa una for 

ma concreta de distribuci6n·del pluavalor. As!, la renta es concebida 
como una relaci6n social que tiene como origen la propiedad privada de 
la tierra. 

Punto clave en la teoría formulada por Marx es la mercancía, ca­
tegoría a partir de la cual e~ectda el an4lisia de la producci6n so­

cial capitalista. ta mercancía es entendida como la expresi6n materia­
lizada de una relaci6n social en la cual se intercambia un valor de 

uso por un valor de cambio; todo ello ordenado por el proceso de pro 
ducci6n capitalista. · 



Marx puntualiza el cardoter social de la producoidn al especifi 
car ·que la fuente de valor de la mercancía ea el trabajo. Con ello se 
rerer!a, no al trabajo individual, sino al t:ra~jo socialmente necesa 
rio para la producoidn. 

Por otra parte, Marx identifica a las relaciones sociales, no co 
mo relaciones entre personas individuales, sino como relaciones entre 
clases. Reconoce dos protagonistas principales que se enfrentan antag6 
nioal!IElltei una por controlar el dominio absoluto de los medios de pro­
duccidnJ la otra por quedar desprovista de ellos y por vincularse con 

aquella -en una desigual correspondencia- a trav~s de la venta de su 
fuerza de trabajo. As!, los individuos de esta dl.tima se convierten en 
mercancía y se someten a un proceso de explotaoi6n, que es lo que ex­
plica. la generacidn de un pluavalor. 

En el ltmbito especifico de la producoidn agrícola, Marx advier­

t~ la presencia del terrateniente, como agente social que se interpone 
en la produoci.Sn capitalista en el campos a partir de tal reconocimien 
to emprende la tarea de esclarecer la relacidn particular que se da en 
tre el propietario del suelo y el agente que organiza la produccidn. 

En plrrar~s anteriores se hizo la referencia a la "renta" y·se 
le reconoci6 como una de las formas concretas en que se distribuye el 
pusvalor. Al respecto, viene al caso recordar el principio metodoldgi­
co donde Man áef!ala que.la distribuci6n debe ser entendida, no como 
una fase aut6noma de la produoci6n,sino como un momento del proceso de 

produoci6n. 
La presentaoidn de los·instrumentos te6ricos citados nos lleva a ser 
expl!citos en la definioi6n del m&todo general que Marx propone para 
aproximarse al oonooimiento de la sociedad.a fste consigna que la rea 
lidÁd. concreta es el·resultado llÍanifiaato de una serie de nrdltiplea 
detemina:::!.cnes y a partir de ella se procede a. un esfuerzo de repre­
sentaoidn que. conduce, al aer·vol~tilizada -esta repreaentac16n- , 
hacia una representaoi6n abstracta, misma que se constituir« en la· 
v!a p113:a la :peproducoi6n de lo conoreto. 
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Sirva lo anterior como presentaci6n mínima y como referencia ge. 

neral para introducirnos un poco m!ls en el conocimiento de esas. dos 

ror111ulaciones tedricae, y entremos en materia. 



· C&p!tulo 1 & La Renta del Suelo Urbano, Manifestaoi6n de una 
Relaci6n de Mercado. 

15 

En el marco del an4lisie econ6mico del suelo urbano iniciado a 
1 

principios de sjglo por Richard Hurd, cuya persistencia se refleja en 
la amplia gama de prolijos modelos matem4ticos conformados con vistas 
a interpretar y orientar (programar) el desarrollo urbano capitalista, 
han sido privilegiados los mecanismos que proceden en el mercado, para 
el an4liaie lle la tierra urbana. 

Para tal corriente de pensamiento, la escasez de loa bienes o 
factores de producoi6n es la condici6n bajo l& cual funciona el merca­

do. Ba.rve7 sintetiza esta idea de la siguiente manera: "Un aiatema de 
mercado llega a ser posible en condiciones de escasez de recursos, ya 

qµe s6lo ~ estas condiciones puede surgir un lltlroado de cambio con 
' 1 precios determinados." Dicha ~emiaa ea igualmente aplicable para el 

' oaao de la tierra. Segdn lo defini6 la teor!a neocl'8ica en aua 'ini ... 
.;·r cice, el cadcter escaso de la tierra es l& cualidad· a partir de la 

. ~~: ,'. j,i ·~l lata, ·al ser considerada como factor de la producc16n que no di­
. ·· tiere del trabajo o del capital, genera una ganancia. 

Predominantemente, loa neocl4eicos han ordenado su anallisia eco­
n6mico a partir del comportamiento 1 de las motivaciones individuales 

. de loa agentes que convergen en el· mercado, como la fuente determinan­
te de laa decisiones que ae efeo'Wan en 11. Por ello se ha derivado, 
como una propuesta de interpretaci6n del uso del auelo urbano, un nivel 
de an'1ieis en el cual las funciones de utilidad 1 aatiefacci~n consti 
t111cn los atributos.del suelo a considerar. 

Pl2'a. los autores que ae identifican con los fundamentos seflala 
dos, la distrlbuci6n de los bienes econ6micoa, que es la actividad que 

:1 David Barvey,, Urbanismo¡ Deoigualdad ~· H6xico,Siglo Veintiu · 
no Editores, 1979. p.144. 

1 • ·, ~ 



tiene lugar en el"sistem.a. de mercado", es abordada con vistas a identi 

ficar los factores que definen el precio de los productos, en este ca­
so, de la tierra urbana. 

1.1. La Competencia por el Suelo Urbano y la Determinaci6n 
de la Renta. 

Con base en el argumento de que el•·suelo es un bien deseable por 

su utilidad (cualidad que est4 relacionada con el logro de la máxima 

satisfacci6n), los economistas neocl4sicos se han preocupado por iden~ 
tificar los factores que participan en la determinaci6n de la renta 

del suelo urbano •. ne hecho, la explicaoi6n que se da de ella ha sido 

ordenada con arreglo a tratar de precisar," concretamente, el precio de 

~a tierra. 
De ac¡uerdo con los estudios sobre el uso del suelo urbano orien­

tados por el principio de "utilidad", el acercamiento a la interpreta­
ci6n de la renta ba estado vinculado con el criterio de "localizaoi6n" 

-siguiendo la originaria proposici6n de los cl4sicos-. Tal interpreta­
ci6n ha encontrad.o su mejor presentaci6n a trav4s de la construcci6n 
de modelos explicativos. 

Inicialmente, el factor "localizaci6n" ha sido examinado tomando 
en consideraci6n los ¡iarámeti'os de "accesibilidad" y "pro:dmidad" al 

centro urbano. Al lado de este criterio (que ha sido vindicado en 41-
timas fechas por la "nueva economía urbana" norteamericana, iniciada 

por Milla y lSeckllans y.continuada por Mosea, Dixit, Liveeey, entre o­

tros} se ha venido desarrollando una perspectiva de an41i8is que, ad.e 

ida de reconocer las variables sei'laladaa, estima la calidad del medio 
c.mo.ien-Le que rodea al emplazamiento -por citar solamente el factor· en 
el que m4s se reincide-, como factor que interviene en la valorizaci6n 
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del suelo urbano. l punto di:! convergencia en ambos planos es la re 

laci6n en torno a la cual se desarrolla el an,lisis: la competencia en 

tre los principales agentes que participan en el mercado del suelo 

urbano: los compradores y los vendedores. 
F:l principal problema a resolver que se plantea, es el de iden­

tificar los factores que rk'.n:··~·ban la localizaci6n individual de la 

vivienda. La identificaci6n de tales factores tiene como objetivo fun­

damental .el demostrar la articulaci6n que existe entre la oferta y la 

demanda de terrenos urbanos; confirmaci6n con la cual se pretende hacer 
patente el origen de la decisi6n del precio de los mismos. Seg\1n ha es 
pacificado Richardson: "El prP.cio de los terrenos urbanos y el nivel 
general de las rentas urbanas están determinados, como el precio de 
cualquier otra mercancía, por la oferta y la demanda. 112 

·Ad, el reconocimiento de la naturaleza específica de los atribu 

' tos que ordenan la elecci6n de la localizaci6n de las actividades urba 
nas conatituye, para los autores identificad.os con la economía neocl4-

sica, el pro~sito central. en el estudio del suelo urbano ya·\Ue esos 

son los elementos que definen el precio de la tierra. 

1.1.1. Localizaci6n y Accesibilidad. 

De las premisas neoclásicas, aquella que co!lltituye ·el fWldamen 

to a partir del cual ha sido ordenado el análisis econ6mico del suelo 

urbano es .la que consigna la escasez de la tierra. Es en la. esciaaez 
del suelo donde los te6ricos identificad.os con esta corriente de pensa 

miento han remitido el origen de la renta del suelo. La escasez, como 
cualidad de la tierra en el espacio urbano, es considerada como un 
t'u.ctor uel ;:u.el! se derivü .1.a valoraci6ndal mismo¡ un terreno. urbano 

permita un alojamiento en tal o cual emplazamiento de la ciudad. 

2 Harry w. Riohardson. Econom!a J!!1 Urbanismo. Madrid, Alianza Univer 
sidad, 1975. p.51 .• 

·.;' 
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· Richa.rdeon ha citado textualmente de Chamberlin que 1el factor 
locali"Zaci6n explica la renta de loe terrenos urbanos de un modo total 

... '' 
Por eu parte, Goodall expresa que "toda parcela tiene dos carao ... 

ter!sticae econ6micas de inter6sa una cualidad natural y una cualidad 
de looalizaoi6n114. En relaci6n con esta consideraci6n .-el autor pun­

tualiza que,.en las áreas urbanas, el atributo de la localizaci6n es 
el factor dominante, por la accesibilidad que permite con respecto a 
diversos satisfaotoree urbanos. 

Desde el punto de vista de la relaoi6n que existe entre-la loca 
lizaci6n 1.la satisfacci6n que, puede ofrecer un terreno urbano, Milla 
considera que "la renta de la tierra es el precio de los servicios de 

· la miema~5. Di esta afirmaci6n se encuentra indicada otra particular! 
·.dad que. le confiere valor al suelo urbano: su utilidad·.' 

: ·. S~gdn;.el pensamiento neooUlsico, la voluntad hullia.na es el eje en 
. torno al cual gira el sistema econ6mico, Tal supuesto se deriva de ia . 

conoepei6n d~ .un sis.tema econ6mico cuya finalidad es la produccicSn de 
eatis!acoiones. En relaci6n con este. criterio, Goodall ha especificado 
que la bdsqueda individual de máximos beneficios 1 · a.tiafaccionea es 
conducida por.una decisi6n. racional del individuo1 entendiendo esta '111 
tima como la valoraci6n de las ventajas relativas de varios emplaza­
mientos para el· desempei'1o de las actividades en ouest16n1 lo que co­
rresponde a Una valorac16n en t&rminos de la utilidad. 

Con una interpretaoi6n en la que domina el criterio f!sico-espa. 
cial pare. valorar el emplazamiento de una paroela urbana, la denomina­
da "nueva econom!a urbana" (que en los affos setenta tuvo una notoria 
resonancia eri·la ~conomía norteamericana) propone la elaboraci6n de mo 

delos de uso del suelo urbano. En ello1, el an4lidis de la eleoci6n de 

3 l!!e• p.53 
4 »rian Goodall. IJ.'he Economice of Urban !reas, London, Pergamon Preea, 

1974• P• 85 • · - --- . 
§ Edwin s. Milla. Eoonom!a Urbana. MWco, Editorial Diana~ 1975· p.55. 
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la localizaci6n de las actividades urbana.a estima, como cualidad deter 

minante, la. "accesibilidad" que existe entre una ¡nrcela urbana y el 
centro .. donde se concentra la actividad comercial y de producci6n. 

F.n la elabora.ci6n de los modelos de la "nueva economía urbanatt 

se.parte·de la apreciaci6n (compartida por varios autores) de la ciu 
dad como dnico centro de actividades comeroiales y de producci6n 1 el 
distrito central de nsgocios6• Se reconoce una zona exclusiva de e!Jl-> 

pleo, rodeada por una amplia zona residencial; por ello sus modelos 

buscan identificar aspectos cuantitativamente demostrables en la deter 
lllinaci6n de la renta del suelo. 

El collll1n de loe autores ads.critos a la corriente sefla.lada coinci 
den con Milla al reconocer como criterios para la determinaoi6n de la 
renta, la distancia al centro y los costos de transporte. La idea bajo 

la cual se combinan esos factorea decisivos de la renta del sueio, en 

los modelos explicativos, est! orientada hacia la identifioaoi6n de un 
'equilibrio locacional. 

SegW!. lo ha puntualizado Richardeon, para la "nueva ec:onom!a ur­

bana""la renta del espacio urbano es el precio de acceso al mercado de 
trabajo urbano y la competencia por el espacio posibilita al terrate­

niente para apropiarse de una parte del beneficio de la productividad 
urbana m.ils alta." 7 

Fara demostrar el mecanislllO de la decisi6n de los conllUlllidores 

sobre la elecci6n racional del emplazamiento de la vivienda, loe mode 
los de la'hueva econo~a urbana" de basan en el supuesto del funciona­
miento de una mi1xima utilidad de la vivienda, es decir, recurren al em 
pleo de la teor!a de la utilidad como argumento explicativo. Con la a­
dopci~n de esa teor!a, se pone de mani~iesto el :eeconocimiento de que 
existe una real eleéci6n por parte del consumidor. 

6 Aunque ta.mbi~n se elaboran modelos multic~ntricosJ sin embargo, :"" 
ellos presentan desventajas para el an4lisis matem4tico. 

1 Harxy W.Richardeon. The New Urban Economice and Alternativas •. London 
~ion11r Limitad, 1977. p-;25-;- - - - -
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La.s formulaciones planteadas por la "nueva economía urbana" par 
t.en del supuesto de 'lllC la rP.nta de la tierra urbana residencial. está 
determinada por la accesibilidad que conserva el terreno con respecto 
al centro de empleo. Por ello, en la formulación de sus modelos matem4 
ticos predomina el argumento de un "gradiente negativo de la renta (ne 
gative rent 8radient). ':on est•) concepto se define q11<? "el a11mcnto de 
la distancia con respecto al distrito central de negocios, está asocia 

do con reducciónes en la accesibilidad y, por lo tanto, con rentas 
más bajas."8 En, dicho contexto, los analistas reconocen una seguridad 
en las fuerzas competitivas; fuerzas que iIDicamcnte operan movidas por 

el inter6s d.el uso residencial, descartando la posibilidad de competen 

cia entre diversos individuos que pretenden otros usos del suelo. 
Segiin lo ha sistematizado Richardsont 

".u loa supuestos comunes de los modelos ['ue la nueva economfa 
U"¡:bana.:J son drásticos: la ciudad monoc6ntrica; la concepcidn de 
ionas exclusivas: la de empleo (el distrito central de.negocios) 

y la de vivienda (lo que circunda al distrito central de nego­
cios) ;la ubicuidad,de·las rent•a en relacidn con el·tra.naporte; 

la ausencia de interdependencia locacional;la continuidad de la 
.renta y la uniformidad en el gradiente de densidad1 la impl!cita 
seguridad en las fuerzas competitivas; el papgl pasivo de las au 
toridades de planeaci6n. 119 

La formulacidn de eao~ 1110deloa marcadamente simplificados, tiene 
como fuente precursora el modelo elaborado por Von ThUnen para el an&.. 

lisis de los terrenos agr!colas. Dl &l precisa que ea la accesibilidad 

al centro urbano el factor determinante de la rentas ea decir, oonside 

ra que la renta disminuye de acuerdo con la distancia. 
i<:sa propuesta que destaca la 11accP.sibilidatl" como cualidad funda 

mental que verifica la localizacidn de un terreno, es desarrollada 

por quienes son considerados como el antecedente directo de la "nueva 
economfa urbana". Entre ellos destaca, como padre de la moderna eoono-

•' 

8 ~· P• 2,9 • 
9 ~· p. 14 • 
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mía del suelo urbano, l!urd (1903) quien demuestra la influencia de la ac­
cesibilidad en el valor del suelo urbano y asegura que el valor de la tie 

rra depende de la proximidad al centro. Posteriormente, para la estima­
ci6n de la'"accesibilidad" al.centro, son considerados por Murray Haig 

(1926) los gastos del transporte, como un factor complementario en la ren 
ta. La continuidad de este planteamiento es trazada por Wingo a principios 
de los sesenta. Estima que la·red y los costos del transporte son facto­

res condicionantes del valor de los terrenos urbanos -teniendo en cuenta 

. 'dnicamente el desplazamiento domicilio-trabajo- • A su vez, la proposi­
ci6n anterior es modulada por Alonso; para ~l los gastos de transporte su 
mados con la superficie del terreno, más la distancia al centro, determi­

nan. el precio del euelo. 
El supuesto conn1n que hay detr&s de las formulaciones expuestas, es 

el de.la pr4ctica de la competencia perfecta. Esta es identifica.da como 

un intercambio de bienes en el mercado donde compradores 7 vendedores se 
re'dnen en una subasta masiva, libre de restriccione1 institucionales. En 
ella se reconoce una conducta racional de estos agentes. Consecuentemente, 
se·considera que existe una informaci6n completa del.JDercado. Adem4s, se 

parte del supuesto de la éntrada 7 salida de productores '1 consumidores 

• entre quinas no existen fricciones. Todo ello es visto, en suma, desde la 

perspectiva de la integraoi6n de un modelo de equilibrio general.de la 

ciudad. 

1.1.2. Localizaci6n 7 Calidad del Medio. 

La elecoidn de la localizaci6n de la vivienda el valorada a par­

tir de' las condiciones físico-espaciales, orientadas hacia la estimacidn 
de la accesibilidad que la localizaci6n del terreno permite con respecto 
al oentro. Eeo consignan di versos autorea que ae nutren de la teor!a 

neocl4sica. 
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Ya desde finales de los afi:>s treinta Homer Hoyt demostr6 1 con ba 

se en estudios empíricos, que las áreas de altas rentas en la ciudad se 

localizan en uno o más sectores de la ciudad -refutando con ello el mo 

delo de círculos conc~ntricos- , La misma observaci6n es expresada por 

otros analistas, sin embar6o 1 lo realmente significativo de sus aprecia 

clones es el haber precisado que, An la determinaci6n del precio de una 

vivienda, el status del vecindario es un elemento clave en el precio de 

la residencia, 

-La consideraci6n del status social del vecindario es retoma.da por 

q111.Anes P.stiman, además de ésta, las ''externalidades ambientales" como 

factores que deben ser incorporados en la valoraci6n del suelo. Con 

ello dejan a un lado el criterio de que tales factores no se integran 

como determina_ntes en el valor de los terrenos urbanos, · 

Al lado de la apreciaci6n seffalada son incorporadas en el análi­

sis otro tipo de circunstancias, a saber: el papel desempeñado por .. el 

sector pfiblico, los ef ectoe de la aglomeraci6n (la congesti6n del trll­

fico, la densidad.residencial del barrio) en el análisis de la utili~ 
.dad de la vivienda, J.;sta perspectiva es identificada, al menos en nor­

' team6rica, como de vanguardia en la economía.urbana. 

La discusi6n sobre la posibilidad de que el "gradiente de la ren 

ta residencial sea positivo" es el marco en tomo al cual gira uno de 

loe cuestionamientos fundamentales que Richardeon ha planteado a la 

"nueva economía urbana", Su crítica defiende la posibilidad de que el 

valor de la propiedad residencial pueda inc~ementaree con la ·distancia., 

si se toman en cuenta otras cualidades, independientemente de la acoeei 

bilidad. 

El fundamento de la deducci6n anotada, se encuentra en la aprecia 

di6n de una serie de "externalidades ambientales y del vecindario" como 

.:ualidades que influy•m ~e: manern. determinante en la "renta residenciaJI.! 

A ellas la:11 denomia, "rentas de externalidad" (externali ty renta). Para 

Richardson, 11 , •• una desventaja en la accesibilidad al distrito central 



de negocios es acompa~ada, en contraparte, por un mejoramiento en la ca 
lidad del barrio y del medio ambiente, Por ello, la renta total puede 
disminuir o elevarse con la distancia, de acuerdo con el peso relativo 

10 de los dos efectos seña.lados," 
Richardson reconoce una competencia entre diversos usos del sue­

lo. Asimismo, revela una preocupaci6n ~vr tomar en cuenta los cambios 
que tienen lugar en el vaoindario as! como los cambios implicados en la 

expansi6n urbana. 
El contexto donde se proyectan las afirmaciones anotadas ea el de 

una competencia imperfecta. Sobre ella Richardson puntualiza la existen 
cia de diferentes mercados del suelo urbano y de vivienda al reconocer 

una heterogeneidad de terrenos; asimismo, puntualiza las limitaciones 

que imponen las autoridades de planea.ci6n a la comJÍetenoia. 

Otros autores que admiten la existencia de esa misma circunste.n­

qia, han. identificado en la competencia imperfecta una falta de transpa 
rancia en el merca.do, argumentando una práctica frecuente de operaoio~. 

nes ocultas; reconocen una conducta irracional por parte d~ los vendado 
res al percibir en··el me:t"oado del suelo una acentuada tendencia al alza 

, y a la especulaci6n; asimismo, registran un poder desigual entre las 
partee concurrentes que participan en la decisi6n de los precios del 

merca.do. 11 ... 
Lo anterior nos ubica en el reconocimiento de una estructura urba 

na m4e compleja. Ello ha conducido, por ot~a parte, a seña.lar que exis­
te una insuficiencia en la oferta de terrenos urbanos frente a la deman 
da, lo que ha motivado a Grañelle y a otros autores a definir una"renta 

de escasez". Este autor tambi~n sefiala que las condiciones del.medio 

social y ambiental determinan, asimismo, la renta. As!, por la importan 
2~~ de esas cualidades define una "renta de situaci6n11 • 

~o ~· p.2~9 • 
11 Cfr. Jean J .• Granalle. Espe.oe Urbain et Prix du Sol. Paria, Sirey, 

1970. Y Pierre H. Dericke. La Econoííifa Urban¡:--Madri~Ipstituto de In-. 
vestigaoiones Locales, 1971"\col. Nuevo Urbanismo) cap. !II. 
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Cabe añadir que la valoraci6n del medio social y ambiental .ha si 

do compartida por otros autores, entre ellos Antoine Bailly. 12 

1.2. La Utilidad y el Uso del Suelo. 

En general, en el estudio del mercado del suelo urbano, la rela­

ción "localizaci6n-a.ccesibilidad" atiende a un aspecto de la realidad 
urbana identificable y mensurable: los costos e~on6micos directos que 
implican para una familia el emplazamiento residencial en tal o cual si 
tio de la ciudad. Para Alonso ellos corresponden,en t~rminos generales, 
al precio de una extensi6n de terreno y los gastos de transporte. 

A e11a correspondencia que se identifica entre la localizaci6n y la 

accesibilidad, otros destacan aquella que existe entre la localizaci6n 

y la calidad social y ambientai del medio, aludiendo con ello a la im­
portancia que reviste el criterio socio-cultural derivado de las prefe­

rencias marcadas por el status · socio-econ6mico del comprador. Entre e­
sos criterios se han considerado: la calidad del barrio, la"B poaibilida 

dee de vincularse con un lugar de esparcimiento, el panorama, los valo­

res comunes mantenidos por ios miembros de la comwlidad, etc. 
Ambas propuestas interpretativas revelan una tendencia hacia.la 

apreciaci6n de comportamientos particulares. En algunos casos·existe la 

preo~upaci6n por abordar la complejidad ae1 espacio urbano, sefialando 
la necesidad de la aproxima.ci6n a algunos problemas generales de la ciu 
dád con el suelo; entre otros destacan: la densidad de poblaci6n de 
ciertas zonas habitacionales, los factores ligados a la legialaci6n te­

rritorial y reglamentaci6n de cirtas zonas urbanas. Todas ellas son 

fuerzas que se ·identifican como imperfecciones con el mercado del suelo. 

12 Cfr. Antaine Bailly. La Orga.nizaci6n Urbana, Teor!a t Modelos. Ma­
drid,. I~stituto de Estudios de Administraci6n Local, 197s. (Col. Nuevo 
Urbanismo. 28). · · 

' ' ' . . ' 

.,, 

:·:.: 

.. · 
,r\¡ 
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QuienesP.arten del reconocimiento de un mercado imperfecto en la 
competencia, intentan tener un acercamiento más estrecho con lo urbano, 
en comparaci6n con aquellos que identifican una competencia perfecta y 

se preocupan por simplificar ias relaciones en torno al suelo urbano. 
Sin embargo, no se puede afirmar que exista un divorcio entre ambas pro 
posiciones analíticas. Si, por un lado, destacan aspectos distintos de 
la relidad empírica, por el otro, encuentran un punto de coincidencia 

en la forma como Be acercan a ella, es decir, en su fundamento metodol6 
gico: el análisis del suelo urbano en el momento de su intercambio. 

El elemento subaetivo con el cual están teñidas las apreciaciones 
de los neoclásicos, llega a deslindar el marco de BUB pretensiones ana­
líticas: lograr una capta.oi6n inmediata de la situaoi6n, para depositar 

la,con ese mismo ma.t!z, en el terreno de la práctica. En eseroia,lo que 

se le critica a esta propuesta, es que todo ello se analice a partir de 

~a t~or!a sub3etiva del valor. A jusgar por ~eta, las cosas valen segdn 
el valor que se les asigne. En tal afirmaci6n se reconoce como princi­
pio fundamental la utilidad. (El valor va. a ser medido por la utilidad) 

Tal criterio de utilidad,•en este_caso~ ae hace extensivo a sus propias 
reCle%iones: ponerlas en pr4ctica con vistas a mantener IJll.orden esta• 
blecido. Todo ello a expensas de una interpretaci6n resttingida de la· 

realidad. 
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El reconocimiento de la renta del suelo como una categoría de la 
repartici6n del plusvalor creado pc;>r el trabajo social, revela el con­

texto general donde Marx explica la forma.ci6n de &sta1 el proceso de 

producci6n capitalista. 

La valorizaci6n del capital es concebida por Marx como el princi­

pio organizador de la producci6n, tanto en la industria como en la agri 

cultura; por ello sugiere que la relaci6n que expresa la renta certifi­

ca, precisamente, ,ese proceso de valorizaci6n del capital; 
Por el momento, baste tomar con discreci6n la referencia anterior 

y considlrose la reflexi6n ~xpresada bajo el prop6sito de advertir que 
en el an4lisis de la renta del suelo hecho por Marx, se combinan l~s ca 
tegor!aa te6ricas que le permiten dete:r:minar el proceso general de pro­

duoci6n capitalista. Por ello, la presentaci6n que se hace sobre la con 
cepci6n de Marx acerca de la renta de la.tierra atiende, en Mrminos ge 

nsralsa, tal sef!alamiento1 "1ismo que facilitará el acercamiento al espa 
cio urbano y, más concretamente, al objeto de interls1 el suelo urbano. 

2.1. Los Principios que Sustenta el Discurso de Marx 

sobre la Renta del Suelo Agr!cola. 

La tesis a partir de la cual Marx explica la existencia de la ren 
ta del 'suelo se desprende del principio fundamental de la relaci6n va­

. 101'-trabajo¡ con base en ella interpreta las relaciones sociales de 

producci6no La renta de la tierra ea, en las relacionaá sociales domi­

nadas por el capital,.una forma de pluavalor. 
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SegiSn Marx: "La renta constituye [' ••• J una parte del valor, más 
espec!ficamente,del plusvalor de las mercanc!as, s6lo que en lugar de 
corresponderle a la. clase capitalista, que lo ha extra!do de los obre­
ros, cae en manos del terrateniente que lo extrae del ca.pi ta.lista." 13 

A prop6sito de las justificaciones hechas por Scardn -traductor 
de la versi6n consultada de llJ!. capital- a.cerca de la traducci6n del 
tbmino !1merhvett11 por "plusvalor", ~ste especii'ica en una nota a­

claratoria, a partir de una oita de Marx, .lo siguientes "'El .valor es 
trabajo. El plusvalor por ende no puede ser tierra' (Si el valor es tra 

bajo esa forma del plusvalor que es la renta no puede ser tierra, no 
puede ser otra. cosa que plustrabajo,)."14 

; Marx reconoce en la renta de la tierra el mismo origen que la ga­
nancias el plusvalor. Ambos son, segdn sus propias palabras, "formas 
pa;tticulares que .asumen p¡u:tes especiales del pluevalor de las ~ercan~ 

c;!as." 15 "Ganancia del capital c .... J 1 renta de la tierra, ¡ior tan­
to, son nada m4s que componentes particulares del' plusvalor, categorías 
en que t1ste se diferencia. seg&i recaiga en el capital o en la .propiedad · 
' ' ' ' ' ' ' .. ' . '16 

de la tierra, rdbricaa q\d9 sin embargo nada modifican su esencia." . 
La esencia de la renta, aegdn Marx, tiene su origen en el pluatra 

~jo, sea cual sea la forma en que se pre~ente, sea como renta en tra­
bajo, en especie (formas que preceden a las relaciones sociales ca.pita 
listas), la renta se expresa como un·plueproducto. 

En el contexto de las relaciones ca.pitaliataa de produccidn en la 
tierra, la renta deja de eer la forma normal del pluevalor y del plue­
trabajo (forma en que se manifestaba antes de la participaci&l del ca.pi 
tal en la agricultura) ., pasa. a ee:r un excedente del plutrabajo. El 

1J ''b:rl·~ Marx. !!!, capital. (Wt, 1 Trad. Pedro Scar6n) Mbioo, Siglo 
veintiuno F.dito:rea, 1981. Tomo. III. Vol. 8, cap. XLV. p.980. 

14 Idem. {Nota del FAttor) p.1200. 
15 Idea,·. cap. XLIX. p.1059, 
16 !.!!!!• cap.¡ XLVIII• P• 1945• 

·.,: ... ·r·' 
'!' 



capital, como organizador de la producci6n, reclama para s!, como condi 

ci6n pa.ra volver a producir, una pa.rte del plusvalor generado en la pro 
ducci6n agr!cola. La parte del mismo que el capitalista cede al terra­

teniente como renta, está limitada por la ganancia media (reconocida 
por Marx como tasa general de ganancia que rige la totalidad de la pro­
ducci6n capitalista}. Una vez determinada la ganancia media, que corres 
ponde al capital, se define la renta. La renta ee constituye como una 
derivaci6n muy .. espec!fica del pluevalor: la plusganancia, ea decir, el 

. 17 excedente que se desborda por encima de la ganancia media. 
A trav6s de la limitaci6n que impone la ganancia media -condi 

. . 
ci6n que exige .el ca pi tal en cualquier rama de la producci6n- restrin• 

' giendo la renta a.l excedente del plusvalor sobre aquel que se resuelve 

en ganancia media,,se haci\ 'evidente la relaci6n de subordinaci6n del 

propietario del suelo con respecto al capital. De esta manera es como 
la organizacicSn capitalista de la producci6n resuelve el inconveniente 
·de la propiedad privada de la tierra, ya que el suelo representa una 

condici6n necesaria para la producci6n ag:dcola. 

Es la . propiedad pri v&da de la tierra la oondici6n bajo la cual la 

plusgananoia se transrorma en renta. Tal es el fundamento·del'discurso 

de. Mano" De hecho9 reconoce' como una generalidad .por encima de cualquier 

forma particular de la renta, que &eta ."es la forma eoon6mioa en la 
. . 18 . 

cual se realiza la propiedad de la tierra." 
El propietario dal suelo no desempefia ninguna runci6n concreta en 

el proceso de produoc16n y iu papel se reduce al de receptor de una par 

tete del pluevalor oreado por la fuerza de trabajo. Su subsistencia en 

laa relaciones capitalistas de producoi6n lo hace al*t'ecer como resulta 
do hiat6rico de las aisma11. Por ello Mux consignas "Que la propiedád. 
de la Üerra conserve romas que admiten el modo capitalista de explota 
ci6n de la: agricultura es un producto del ca.rllcter especifico de este 

17 Cfr. Idem. cap. XXXVII. P• 816 y el cap. XLVIII , . -
18 !.!!!!.• Cap. XXXVII. pa'815 ' 

·.'·'.'·' 
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modo de producción.u19 
La participación del propietario de la tierra sobre una parte del 

pluavalor que se genera en el proceso de producción capitalista, que ne 
casita como agente primordial·al suelo, revela, asimismo, la particula~ 
rielad de la renta en cuanto forma a trav&e de la cual se manifiesta la 
disposici6n de la distribuci6n social del plusvalor. La renta, entonces, 
es una forma de distribuoión del~-valor de las mercanc!as. As! como:una 
parte del valor corresponde a la fuerza de trabajo en calidad de salaa.· 

rio¡ otra al capital en tanto organizador de la producción, como ganan­
cia¡ aquella que se destina alterrateniente,-quien tambi.Sn coopera en 

el proceso de producción- se resuelve bajo la forma de renta. 
En relaci6n con el salario, la ganancia y la renta, Marx precisa: 

"Estas formas determinadas de distribución [' ••• J suponen dete~ · 
. 20 

dos caractere.a sociales entre los agentes de la producción". 

Segdn el discurso de Marx; las relaciones. de . distribución son la 

expresi6n del mismo :Proceso de producoi6n1 entonces, aquellas se mani;.. 

fiestan como una faceta de. &ates 11 ••• el modo determinado,de participa­
oi6n en la producción detprminao'las formas particulares de la distribu-
. . • . . 21 . 
oi6n, en llÍOdo bajo el cual se participa en la distribuci6n." As!, la. 
parte que intercepta el propietario del sÚelo, en calidad de r.enta, ea 
el excedente de la ganancia medias la plusgananoia; La conformao~ón de 
~eta está ligada a la fo~ como aquel ~el propietario del suelo- .in­

terviene en la producción: subordina.do al ordenamiento que impone el ca. 

pi tal. 

19 !S!!• Cap. LI. p.1120 

20 .!.!!!!• Cap. LI. P• 1119 

21 Karl Marx. Introducción General.a la Cr!tica.de la Economía Pol!ti• . 
.2!, ~. Mhioo,· cuadernos del PaÜd~~· Preaent8,' i9ao. P• 52 



2. 1. 1 • ta Formaci6n de la Pl usganancia 

A. La Ganancia Media como L!mite que Regula la Formaci6n 
de la Plusganancia. 

En virtud de que Marx reconoce que la magnitud del valor de las 
mercanc!as se mide por el tiempo de trabajo socialmente necesario para 

su i»;oducci6n y no por el tiempo de trabajo invertido de manera indivi­
dual, as! como el considerar que el valor de una mercano!a se realiza, 
no en. la fase de, su producci6n, sino en su intercambio, se est4 subra­
yando la. relevancia del cadoter social de la produoci6n capitalista y, 

par lo tanto, el car4oter social de las relaciones.que se deÍprenden 
·de ella. 

El car4oter social de la produccidn se revela, en la rase de la 
diatribucidn del plusvalor, a trav~s del acuerdo que el capital global 
·establece sobre la . repartioi6n del plusvalor socia.l, o. de la ganancia 
global. ni.esa repartioicSn se toma como base la Diagnitud del capital in 
v.ertido. en la produooidn, con el fin de asegurar la reproducci~n .de 
loa ~iferentes capitales ir>;dividuales que organizan de manera diltinta 
(con diferente composioicSn orgánica del capital) el proceso de produc­
citln. De .acuerdo con esta necesidad, que se hace evidente en el m~rcado, 
se fija una tasa general.de ganancia; con base en·ella cada capital o~ 

tiene la misma ganancia, ~porcional a la magnitud del'cai>ital in""" 

vertido. 

. . 
a~ La Ganancia. 

,.Marx define la ganancia como la forma mistlficada del plusvalor, 

como"una forma en la olial se vela 1 ea extingue el origen del misterio 

,._, 



do la existencia. del plusvalor. 1122 
.. · ... 

El plusvalor, es decir, la parte del valor de una. mercancía en 
que se rerpeeenta. el trabajo i111pago, el excedente de valor que crea la 
fuerza de trabajo y que se apropia el capital, se muestra, ante este 

. dltimo, como una. ganancia del propio capital; de esa manera, la rela­
ci6n que este concepto expresa es el grado de valorizaci6n del capital 
adelantado en el proceso de producci6n, es decir, como si 'el·íundamento 

del plusvalor fuera el capital y no el trabajo, el plustrabajo. 
Es bajo la forma de la ganancia que el plusvalor aparece transmu­

tado y su origen encubierto. Para el capital, la: ganancia es el factor 
principal de la producci6n; desde este punto de vilita, .Marx define la 
ganancia como "la condicicSn previa para que la rormaci6nde los medios 

. 23 
de producoi6n ae opere en la forma de la produccicSn capitalista ••• ". 

La l:'.elaci6n que resulta dela proporoicSnentre el plusvalor y la 
llUlll& de capital constante (este dltimo se destina para los medios de ; 
produaoicSn y las materias primas) ~ m4s el.capital variable (que re~ 
ne la .fuerza de traba3o), es la que expresa la tasa de ganancia. 

b. La Ganancia.Media• 

La produccicSn de mercanc!aa ea uno de los rasgos que caracterizan . . . 
~l modq capitalista de producci6n~ Adem4s, segdn reconoce Marx: 

"las mercanc!a .. ·no simplemente·.1e•.1nterceabian.:como • meróanc!as, 
1 

sino como producto de·oapitaléa,.que exigen una, partic~paoidn de 
· la masa global del plusvalor, una partioipaci6n proporcional a la 

ma¡nitud ·de los·oapitalea, o igual en caso de t:ratarae decapita­
les de igual llllDitud."24 

2~ K. Man. El capital~. Tomo III. Vol. 6. cap. II. p.55 
23 li!!!.• Vol. e. cap;. LI. p.1119 

24 Idem~ .Vol. 6~. cap~ X. p.222 

·::· 
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La re!erncia anterior nos permite volver de nuevo al carácter so• 

cial de ia producci6n, al cual nos referíamos anteriormente, para pun.:.,. 

tualizar que, así como el trabajo privado de loe productores es recono­

cido socialmente y se convierte en trabajo social edlo cuando el produo 
to es igualado como valor con las otras mercancías, es decir, a trav&a 

del cambio; as! tambi&n la reproduccidn de un capital individual eat' 
sujeta a la reproduccidn del capital global, Tal relaoidn se manifiesta 

a trav&s del intercambio de las mercancías, concretamente en la comp~ 

tencia; all! el producto de un capital individual se define como parte 

de una fuerza social compleja, Precisamente ea a trav&e del cambio y, 

por lo tanto, en la competencia, donde loa capitales particulares se 

muestran como parte de un capital global y se rigen en !uncidn de esa 

relacidn. 

La nivalacidn de la ta1a de ganancia entre todas 1&1 esferas de 

la produccidn, con la cual se conligue fijar la tasa general de ganan- .. 

cia, ea la relaci6n a travla de la cual el· capital global consigue la 

distribuci6n unlíol'lle del pl.uavalor social, ea decir, da la ¡ananoia 

global producida en Wl deteninado lapo, en relaoi6n con la ugnitud 

del capital iadelantado en el proceso. Con esta nivelaoi&n el capital 

:particular rescata, no el pl.usvalor producido individualmente, 1ino la 

parte del pluavalor social que le corresponde, ea decir, la ganancia me 
dia, con la cual el capital asegura su reproducoidn en el sistema econ& 

mico que lo rige. 

Marx a.rgumenta que la· diferente compo1icidn orglnica de 101 capi­

tales invertidos en las diver ... esfera1 de la producoidn y, por lo tan 
·to, las distintas cantidades de trabajo que ponen en movilliento, produ­

ce diferente• 11&11&1 de plu1V&lor. Por ellos 

"las tau.a de ganancia que !aperan en los diferentes ramos de la 

producc!6n son originalmente muy diferentes. Esas diferentes ta­

. saa :de; gananoi& .naul ~ ~1iivel.Maá,;por.:l,a ·compe.tencia¡. a .. ~ ,ita 
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ea general de ga.nan?ia, que constituye el promedio de todas esas 
diferentes tasas de ganancia. La ganancia que con arreglo a esta 
tasa general de ganancia, corresponde a un capital de magnitud da 
da, cualquiera que sea eu compoaici6n org~ica, se denomina. la 

· .... ganancia media.1125 

A trav&a de la nivelaci6n Beneral de la ganancia el propietario 
de los medios.de pl:oduccicSn y organizador de la produccicSn obtiene un 

beneficio proporcional al oapital que invierte en el proceso, no en co~ 

rrespondenoia con el trabajo que explota. Tal relaci6n expresa la pree­
minencia del capital, en tanto que es concebido como factor productivo, 
antepon1'ndose &ate a la importancia del..pa.fiel·desempei'lado por la fuer-: 

za de trabajo, iSnica fuente creadora de valor. 

c. El Precio de ProduccicSn. 

Con base en la deteninacicSn de la ganancia media, se fija un pre 

cio de produccicSn general para cada esfera de produccicSn. Ese precio d_e 
produccicSn ae constiture á partir de la suma del precio de costo (de-·: 

• ducidó·;,aegdn laa condiciones medias de trabajo en la lliama estera econcS 
ll1ca) -'a la ganancia media, 

El precio de costo representa el capital efectivamente gastado 
don viataa a la produccicSn. Eate inclUJe, adem4s de la parte constante 
1 la parte variable del capital -que son la parte circulante-, la frac 
cicSn del capital fijo qua se desgasta durante.el periodo de rotacicSn del 
capital circulante. Ea decir, el precio de coito oonstit-qe el desaabol 
so de capital. La ganancia media , que ea la oua parte qua integra el 
precio de ~ducoicSn, figura coao elemento cat'&cter!atico t\Dldallental 
en esta relacicSn~ Siendo la taaa general de ganancia el factor que rige 

· _25 Idem. · Vol. 6. cap. IX. p~ 199 
- ,l.• 

.•· 
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la producci6n en general, 'la•tasa general de ganancia se erige en ele­
mento esencial en la conformaci6n del precio de producci6n. 

Los precios de ¡roducci6n aparecen como reguladores del proceso 

de producc16n oapitalista26• Esta teaia apoya la anteriormente citada 
en la cual Marx consigna que las mercancfas, antes que ser consideradas 
como tales, son estimadas como capitales, por lo tanto, en vez de ser 

intercambiadas con base en su valor, son cambiadas por otras mercancías 
tomando en conaideraci6n du precio de producci6n, mismo que, a au vez, 

eat4 determinado por la ganancia media. 
De acuerdo con lo señalado, no es que en la íormaoi6n de loa pre­

cios de producci6n no tenga que ver nada el va.lor de la• mercancfaa, si 
·no que, por el contrario, ea el valor, pero el valor global de las me:i:­

cancfaa consideradas en au totalidad, el que regula au preoio·cle produc 
ci6n. Segdn Marxt 

" ••• pieato que el valor global de las mercancías regula el pluava 
loa global, llientrae que ~ate, en cambio, regula el nivel de la 
ganancia media 1 por lo tanto de .la tu& general de ganancia -en 

cuanto le'lf general o como ley que rige las oacilacionea- , enton­

la lef del valor regula loa precios de produoci6n."27 . 
Samir Amin refuta la tesis que concibe a loe precios de producoi6n · 

como resultante• del proce10 de· circulaci6n 1 al valor collO una cate~ 

r!a del proceso de producoidn; argumenta que amboa son momento• del pro 

ceso general de producci6n28~ :Di tal afi:rlilacd.6n subyace el plantea­

mimto donde Marx &1peoific& que, en el ~pitaliao, el valor eziate 1· 

se realiza por el intercaabio 7, que el valor de l.aa aercanofu •e pre.. 

santa, por lo tanto, bajo la forma de precio de producci4n. 

Acerca de la relac16n que guardan el precio de p:r:oduoci&l 1 la.&& 

26 .!!!!!!!.• Vol. 8. Cap. LI. P• 1119 
27 Idem. Vol,6. Cap. X. p.228. 
28 Cfr. samir Amin. La, W, !!!, !!!21: ¡_.el Materialismo Riatdrico. Múi 

co, Fondo de Cultura Ec"16mica,1981. p.1'b. 
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ne.ncia media- , Marx afirma que: "la. tranaforma.ci6n de loa valorea en 
precios de producci6n no anula loa l!mitea de la ganancia, sino que e6-
lo altera su dietribuci6n entre loa diferentes capitales particulares 
de que consta el capital soCJ.al, 7 la distribuye entre ellos de manera 
uniforme en la producci6n en que forman partea de valor de ese capital 
global.1129 

Tomando las pe.labras de Marx (quien se refiere a loa precios de 
mercado 1 loa cuales1· son regulados por el precio general de produccicSn), 
reaulta v4lido considerar taabiln la adopcicSn de un solo precio de pro­

duccicSn·:para las mercanc!aa de la minia clase, como la for111& en que se 
impone el caracter social del valor en el modo capitalista de produc­
cicSn. 30 

Retomando el desgloce de categortaa a travl• de la• cualea mani-.' 
fieata.el car4cter social de laa relaciones que •e deriYAD del proceso 
capitaliata de produccidn, conviene preciear, citando textual.mente a 
M&rx, quea 

"Todo el proceeo de producci6n c&pitaUata L•••J eat4 regulado 
·• por loa precios de i'iroduccicSn. Pero a su ves loa precio• de prci­

duccidn regult.dore• eatin regulado• por la nivelaci~ de la tasa 
. ' ' 

de ganancia 1 ia·diatribucicSn del capital correspondiente a ella, 
en las diferentes esferas de la produccidn 1001al. 1131 

Fhtoncea, ea , finalmente, la ganancia media . .. · el fundamento 
dela produocidn 7 la reproducc16n del capital, en cualquiera de las 
e1feraa de la eoonoa!a ca:Pitaliata. 

29 K. Marx. !! capital. TollO III. Vol. 8. cap. L. P• 1092 

30 Cfr. Idem. Vol. 8. cap. IXXIX. p.848 ........ .. 
31 Idea. Vol. 8. cap. Llo p.1119 
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B. La Plueganancia. 

Una vez acordado el precio general de producci6n para cada esfera 

econ6mica1 de acuerdo con la composici6n media (orgánica) que prevale 

ce en cada una de ellas, tod.oa loe productores de mercanc!as se organi­
zan t6cnicamente1 de manera que en todas ellas se realice la ganancia 
media como condici6n fundamental que rige la formaci6n del precio de 

producci6n (además de recuperar el capital adelantado'). 

Sucede tambi6n que, en las diversas esferas de la producci6n, 
ciertos capitales particulares o, incluso, en una determinada esfera se 

genera una ganancia que excede la ganancia media, ea decir, una plusga­
nancia. Ello sucede porque se genera un excedente de trabajo superior 

al que rigen las condiciones medias, lo que corresponde al logro de una 

productividad excepcional. 

que a 

En relaoi6n con la f ormaci6n de la plusganancia Marx reconoce 

"toda pluaganancia normal, ea decir, no producida por operaciones 
fortuitas ele venta o por fluctuaciones en el precio da marcado, 

est4 determinad.a por la diferencia entre el pliecio de produoci6n 

individual de las mereano!aa de eate capital particular 1 el pre­

cio de producci6n general que regula loa precios de mercado qua 

alcanzan las mercanc!as del capital de esa estera da la ¡u:oduc­

ci6n en general."32 

2.1.2. La Transformaci6n de la Plusganancia en Renta. 

En las aotividadea econ6micaa que necesitan del suelo como condi­
ci6n fundamental de la producci6n, como ea el caso de loa productos 

32 ~· Vol. e. cap. XXXVIII. p.826-827 
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agr1colae que analiza Marx, se realiza un excedente de plusvalor por en~ 
cima de la ganancia media, la plusganancia, la cual se transforma en ren 
ta. Elio ocurre porque existe la propiedad del suelo que obliga al pro­
ductor capitalista a ceder una.parte de la ganancia -es decir del plus 

valor genéra<ki por la tuerza de trabajo- al propietario de la tierra a 
cambio del derecho de uso del suelo. 

Seg4n Marx, la renta de la tierra, cualquiera que sea la forma es­
pec11'1ca de lata, presupone una propiedad del suelo. "La renta del suelo 
ea la' forma. en la cual se realiza econ6micamente la propiedad de la tie­
rra, la forma en la cual se valoriza. 113' Por tal raz6n, en la esfera de 
la producci6n agr1cola, la renta e• una condicicSn necesaria para poder 
producir sobre la. tierra. 

La poro16n del plunalor que se convierte en renta se define a 

]l&l'tir del excedente generado por enoima de la ganancia 11edia. Eata rela 

ci~n pone de llllDifiesto que en la produccicSn agr1cola, la divisicSn del 
pluvalor en ganancia para el arrendatario capitalieta '1 ·renta para el 
terrateniente, encuentra sua l!mitea en la taaa general de ganancia. Es 

con base en el acuerdo que•el capital establece, para todu la• ramu 

de la aotividad.econcSmica, que ae fija la renta. Ell el trabajo eooial 

-que se efeotda en la !produccicSn global- el que determina la renta. 

"El nivel de la renta del suelo.,.r ••• J 1e desarrolla en el curso del 
desarrollo social como reaultado del trabjo· eocial global."}4 

El propietario del auelo scSlo se limita a ll&riicipar como receptor 
del excedente del plusvalor sobre la ganancia media. Aparentemente late 
no deaempefia ninguna funoicSn en el proceso de produccicSn, '1 pareciera 
que la poroi§.n de plusval.or que se le asigna como renta, . tuviera su ori­
gen en .el oar4oter juddico•·:· . · ·' de la propiedad ele la tierra, al no 
intervenir activamente en la prodúooi6n, ain embargo, ·Marx tembiln espe­
cifica que el propietario del suelo deaempel'fa un papel en el proceso ca-

" !l!!!· Vol.B. cap. XXXVII. p.1051 
}4 ·:!!!!!!. Vol. a. cap. XXXVII, p.819 . 
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pitalieta de producci6n en tanto personificaci6n de una de lae condicio­
nes esenciales de la producci6n. 

El propietario ee el resultado hiat6rico y persiste como producto 
del carácter específico del modo capitalista de explotaci6n de la agri­
cultura, as! como tambi&n lo son la fuerza de trabajo y el capital de la 
producci6n capitalista en general. Entonces, la propiedad de la tierra, 
de la misma forma que el capital y el trabajo, participan como fuente me 
diante la cual una parte del valor, específicamente del pluavalor, ee 
transforma en renta.35 

En Marx resulta claro que la propiedad de la tierra no ea la causa 
por la oual se crea la pluegana:ncia (&ata aeguir4 existiendo a-do sin la 

presencia de la propiedad del suelo), pero aí es la que motiva la trana­
formaci6n de la pluaganancia en renta. 

Marx define dos tipos de renta en la produoci6n agrícola• la renta 

absoluta 1 la renta diferencial, Identifica el origen de ambas forma.a en 

el trabajo y, por lo tanto, en el valor que orea la fuerza de trabajo en 

esta esfera particular de la producci6n, 

2.2. El Trdnaito de lo Rural a lo Urbano. La Aproximaci6n a 

una Problem4tica Espacial Distinta. 

El acercamiento al razonamiento formulado por Marx sobre el suelo . 
agrícola, ae ha dirigido a esclarecer la forma econ6mica como se reali­

za la propiedad privad& de la tierra. Tal explicaci6n ea planteada dan -
tro del contexto general en el cual el suelo ae considera OOllO.un inatru 

mento de producci6n. Eaa facultad define au valor de 11110. Tubiln ae le 

reconoce al suelo un segundo valor de uaoa el aer soporte pasivo de me­

dios de producci6n, circulaci6n 7 con1WDO; a aaber, da f'bricas, bancos, 

comercios, viviendas, etc. 

35'crr. !!!!!!• Vol. a. cap, XLVIII. p.1051 
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El contexto espacial urbano capitalista no se ajusta a las capaci­

dades del suelo. sefialadas; ellas imponen limitaciones profundas para la 

comprensi6n misma de la ciudad y del sustrato material que la sustenta. 
POr ello, a partir de la explicaci6n desarrollada por Marx, sobre la pro 
duoci6n capitalista, ae ha defWdo.~Wlrtercer valor de uso del suelo pa­
ra dar cuenta de la funci6n que desempei!a la tierra urbana en t~rminos 
de ~au capacidad de aglomerar, o sea de combinar socialmente medios de 
producci6n y medios de reproducci6n de una formaoi6n aoo!al. 11 36 

Tras la def inioi6n anotada subyace el fundamento te6rico '/ metodo­
l&gioo para comprender :.a la ciudad capitalista y el dese11peiio que en 

ella tiene el auelo urbano. De este fundamento ae bari ref erenoia en los 

p'intaa· siguiente•• 

2.~.1. L& Ciudad capitalista 1 el Suelo Urbano. 

El acercamiento al estudio del 1111elo urbano dHde la perapeotiva .: 

de las relaciones aooialea•que se eatablecen en tomo a 11, neoeai ta del 

, v.fnculo explicativo primordial con el contexto f!aico-aocial que lo defi 

ne1 la ciudad capitalista. · 
Retomando la apreoiaoi6n que plantea Folin para el creciraiento ur­

'banO, conaide:ruoa importante reconocer collO preaiaa 11etodol6gica para 

abo~ el estudio del euelo urbano, la teaia de que bte " .••• 11610 pue­
de aer.valorad.o a partir de aquello que transforu ese modo de ocupaci6n 
del auelo en eapec!f ioo del proceao de producci6n '/ reproducci6n del ca­
p1 ta1.11'7 

El llOdo de produccidn <:nitaliat~, tal COllO lo reconoce Marx, ~e ~· 
b& desarrollado con 'bue en la 11coope:i:eoi6n11 , toma hiat6rica peculiar 

36 Jean LojJdne, !l!:, Marxismo, ?a, ~ l !! Cuesti&i Urbana.· Mbico, 
Siglo Veintiuno F.ditorea, 1977, p.157. 

37 Marino Folin •. !!!.Ciudad l!!!, capital ¡ 2!!:2!, Escritos. Mexico, Edi­
ciones G. Gil!, 1977• p.6,. · · 
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de este nivel de desarrollo de las relaciónes sociales que obedece a las 
necesidades de la producci6n de plusvalor.'8 Esta forma básica de organi 

zaci6n de la producci6n ha conformado un espacio físico que, precisamen­
te expresa el grado de desarrollo alcanzad.o por las fuerzae productivas: 
la ciudad capitalista. 

La ciudad como resultado del proceso de urbanizaci6n capitalista, 
segdn la define Topalov,39 adquiere una sinlular importanoia en las for­

maciones sociales dominadas por el capital, en la medida en que particpi 

pa, como fuerza productiva, en el proceso de creáci6n de plusvalor. 
Desde la perepectiva del materialismo hist6rico, se plantea que la 

ciudad capitalista es una forma de cooperaci6n compleja, una fuerza pro­

ductiva gira el capital, porque en ella se concentran la• condiciones ge 

nerales de la producci6n, es decir, lae condiciones generales necesaria• 

.para la produoci6n 1 la reproducci6n del capital y de la fúerza de traba 
jo. 

Las condiciones generales de la producci6n son, concretamente, los 
denominados medios de consumo colectivos, necesario• para la reproducci6n 
aapliada de la tuerza de trabajo. Entre ellos citamos los equipamientos 
viales, recreativos, sanitar~os, escolares, entre otros,40 . 

Tambiln entre los medios de consWDO colecti~os est4n considerados 
los medios de circulaci6n soc_ial -bancos ·y comercios- 1 los medios de 

oirculac16n 11&terial -comunicaciones y transportes- • 

En 81111&, esos eleaentos. constitu,yen las condiciones necesarias pa­
ra la reproducci6n global de la fo:rmac16n social capitalista, Junto con 

ellas, la.concentrao16n tanto de los espacios de producc16n del capi­

tal como los sctpor:tes de reproducci6n simple de. la fuera de trabajo 

•la vivienda- producen un modo de agloaeraci6n especffico, 7 en su t~ 

talidad le confieren un valor de uao complejo a la ciudad, 

38 Cfr. K, Marx. fil:. capital, Tomo I. Vol, 2. Cap, XI, 
39 Christian Topalov. ~ Urbanizaci6n capitalista,. M&xioo, Fidicol, 1979• 
40 Sobre los 11edios de consumo colectivos v'-de Lojkine, 2.2• Q!!• C&p.2. 
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La aglomeraci6n de laa condiciones generales de la producci6n del 

capital, expresa el proceso de socializaci6n el cual, iniciado en el in 

terior de la unidad de producc~6n, se vierte en el espacio urbano, perra! 
tiendo una forma. de articulaci6n espacial en la ciudad que la convierte 
a toda ella en una fuerza productiva para el capital. 

La forma de cooperaci6n que expresa la ciudad, tiene como base, 
precisamente, el proceso de socializaci6n que se efectda tanto en el ni­
vel de las condiciones generales de la producci6n, como en el nivel del 
espacio que abarca la misma ciudad. Desde este punto de vista, {.ojkine 

define a la ciudad como el resultado de eaa doble aocializaci6n.41 

Ciertamente, por la importancia que refleja el proceso de sociali­

zaoi6n en la ciudad capitalista, el suelo adquiere un valor de uso. Tal 
como lo especifica J:Qjldne, el valor de uao del suelo urbano :radica en 

1'su oap&eidad de aglomerar, o sea de combinar aooialaente aed.ios de pro­

ducci6n 1 medio• de reproduoci6n de una tormacicSn sooial11f! Esos aedioa 
toman la forma de soportes material.ea eapecfficoa, es decir, de objetos 
inmobiliarios: la vivienda43, 101 equipUientos de conllUlllO colectivos, 

loa comercios, loe bancc1,"la1 oticinaa al aervicio d.e capitalea pri.,._. 

• dos 1 l• industria ' , etc •• 
Segdn Topalov, la producci6n 1 la·circulaci6n de ca:da uno de los 

objetos inmobiliarios CODBignados, ae efectdade manera independiente de 

101 otro11 aaiaiamo, au producoi6n 1610 obedece a la bd11qued&.de la ga­
nancia privada de cada capital individual.. E1to1 procesos aut6nomoa que 

concurren en la ciudad 1 que integran el conjunto de elementos.que ae 
agloael'lll en el esp&eio urbano, conatituJen, a au vez, el obat4culo fun­
duental ala 1001ali"°i&l de l.&I cond.icione• generales de la produc­

cicSn. Dicha situac16n, identificada por Topalov, revela lacont:radiooi6n 
inherente a la propia ciudad oapitaliata. 

41 Cfr. J. Lojldne. 21•....Q!!• p.148. 
42 Id.ea. P• 157. 
4:5 Se asegura que el uso habitacional del suelo es la fol'llllL d.e utiliza 

cicSn.pred.Ollinante de la tier.rt. urbln&. 
_ ... ~ ... 
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En relaci6n con el citado reconocimiento Topalov afirma que: 
11 ••• la urbanizaci6n capitalista ea ante todo una multitud de proce 

sos privados de apropiaci6n del espacio. Y cada uno de ~stos está 

determinado por las propias reglas de valorizaci6n de cada capi­
tal particular, de cada fracci6n del capital. Eh consecuencia, la 
repróducoi6n miema:·de esas condiciones generalea,urbanas, de la 

producci6n capitalista se transforma. en problema. No se las puede 

garantizar. De all! la contadicci6n entre el movimiento de sooiali 
zaci6n capitalista de las fuerzas productivas y las relaciones mis 
mas de producci6n capitalista. 1144 

La anarqu!a en el espacio urbano es el f en6meno que expresa esa r, 

oontradicci6n entre la eocializaci6n de la ciudad y la 16gioa de implan­

taci6n espacial de cada capital oegdn Lojkine, y, al igual que late, To- · 
palov advierte que la bdaqueda de la ganancia privada que rige esa l6gi 

ca, representa uno de loa l1mitea a la aocializaoi6n racional en la ciu­

dad -tal como ae da en el interior de la unidad de producci6n-. Aeimie 
mo, a juzar por estos autores, la renta del suelo figura tambi4n como l! 

mi te que se opone a la reproducoi6n de la ciudad como valor de uso oom-'·. 

ple jo. • 
Lojkine explica que el obstáculo de la renta.del suelo surge de la 

propiedad privada y fragmentada de la tierra:que tiene que enfrentar el 

consumo colectivo del suelo en la ciudad, en la medida en que el valor .. : 
de uso de la tierra urbana radica en su capacidad de aglomerar y combi­

nar socialmente loa medios de producci6n y reproduoci6n del capital. A 
eate valor de uso se opone la renta del suelo como limite, el cual se 
refleja en la aegregaoi6n del espacio urbano. 

Por eu parte, Topalov puntualiza lo que corresponde a loe conflic­

tos que reproduce la renta del suelo en el marco de la ciudad capitalia~ 

ta y seiiala que la renta de la tierra ea un reflejo de la explotaoi6n 

privada de los valorea de uso urbano, m111111& que se opone a la formaci6n 

44 Ch. Tcpalov. 21•!2!1• p.20~21 • 
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de esoa valores. De acuerdo con este autor, la renta funoiona como meca­
nismo de asignaci6n espacial de actividades, al igual que éstas dl.timaa 
determinan la renta del suelo urbano. 

Con respecto a lo anterior cabe seftalar quet el suelo manifiesta, 
en la ciudad capitalista, el propio movimiento del capital, por lo tanto, 
es el capital el que ordena al espacio urbano, no la renta del suelo; &s 
ta s~lo es resultado de aqu41. Al ~especto Topalov afirma que si " ••• ex 
iate la renta del suelo es porque existe la dif erenoiaoi6n en el espacio 

de las condiciones en cuanto a la valorizaci6n de loa capitales. Si exis 
te la renta del suelo actualmente es porque existe el uso capitalista . 
del espaoi~ ••• 1145 . . . 

De acuerdo oon los citados autores, de los dó1f.lfmites que se opo­
ne~ a la sooializaci6n del espacio urbano y que dan origen a la anarquía 
1 a la segregaoi6n del miamo, resulta un desarrollo desigual del espacio 
en la ciudad. Sin embargo, lo que para ellos representa un obst4culo a 
la efectiva planeaoi6n urbana que asegure la reproducci6n de la ciudad y, 

por lo tanto, ttna contradiooi6n que genera la propia ciudad capitalista, 
para Lipietz esos elementós negativos (sic) integran dos componentes de 

· , un proceso total que, a nivel espacial, reproducen la divisi6n del tra­
bajo que domina en la organizaoi6n de las relaciones sociales de produc­
oi6n y que llama. "divieidn econ6mico-social .del espacio"• 

La. diviei6n eoon6mico-social del espacio, dice Lipietz "es el 
efecto sobre la sooiedad urbana de ·la totalidad de las instancias de la 

íormaci6n social (dominada por el capital)."46 

El concepto de Lipietz alude a la dividi6n del trabajo que tiene 
lugar en el interior de la ciudad miS111a, en tanto que ella ea una forma 
de cooperaoi6n de la cual resulta una nueva f'uena productiva.. 

De man~ra ~s precisa, Lipietz reconoce, por un.lado, la expre­

si6n espacial de la "dvisi6n tlcnico-econ611ica del trabajo" que impera 
en el nivel de las fuerzas productivas 1 de laa relaciones de produo-

45 Idem. p,35 
46 A~ Lipietz. !=!, ~ l'onoier Urbain. Paria,. Maapero, 1974· (~cu 

ments et Reoherches d'Econollie .et Socialilllll 6) p.2} • · 

::~·· , .. 
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ci6n. Del mismo moda como se da la separaci6n t~cnica de actividades en 
el proceso de producci6n (y concentraci6n de la .misma) que tiene co­

mienzo desde la manúfactura47, as! tambi4ri en la ciudad capitalista se 
da una·divisi6n t&cnico-econ6mica del espacio; una divisi6n espacial de 
actividades, es decir, una eeparaci6n de zonas comercia~es, zonas para 
la industria, zonas para habitar, etc. 

Por otra parte, la divisi6n social del trabajo que domina. en el ni 

vel de las relaciones sociales de producci6n, se reproduce en el espacio 
urbano como una divisi6n social del espacio. Esta se hace evidente a tra. 

v~z de la diferenciaci6n de espacios habi tacionales segl1n la clase so-': 

cial. As!, ambas situaciones convergen en la conformaci6n de la denomi-
.. 

nada "divisi6n econ6mico-social del espacio". 

Para Lipietz la "divisi6n econ6mico-aocial del ,apacio" tiene una 

importancia central: es el contexto donde se ubica la renta del suelo 

urbano. 

La conf ormaci6n del espacio urbano , aegdn Lipietz, es la manif es 

taci6n del proceso de pr9ducci6n social¡ por ello considera al modo de 
ocupaoi6n del suelo ·como:la expresi6n de su propio ca:r4cter social. De 

acuerdo con tal apreciaoi6n se puede precisar que, lejos de aparecer co­
mo ltmitea a la aoct~lizacidn del espacio urbano, capital 1 propiedad 
del suelo urbano la rigen y la modelan, dando foJ.'111& incluso al aspecto 
espeo!tico que toma el. ~·ceso de aocializac16n de la ciudad e&pitalis "" 

ta. Esta ee la tesis a partir de la cual ser' comprendido el suele urba 
no.· 

ni tanto~ soporte fbico de una fuerza productiva para el capital, 

como lo ee la ciudad, el suelo urbano es, al igual que aquella -aeglift 
.se ha especificado basta ahora-, producto de una relac16n dollinada por 

el proceso de prcducoi4n 1 reproducci6n del capital. Ea& relac16n so­

cial es la que se ha ldentificado -en la ciudad- como proceso de socia 

47 En la etapa de la manufactura predomina la d.iviai6n del trabajo en 
el :Proceso de producci6n 1.la cooperaci6n de oficios antes separados. 
Cfr. K. Marx. ~· fili Tomo I. Vol. 2. Seco16n cuarta. cap. XII, 
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lizaci6n de las condiciones generales de la producci6n del capital; pro­
ceso que a eu vez a suscitado una socializaci6n del espacio urbano. De 
esta relaci6n social se desprende el valor de uso del suelo urbano que 
reconoce Lojkine; su capacidad.de aglomerar, de co!iíb;fnar socialmente los 
medios de reproducoi6n del capital y de la.fuerza de trabajo. 

Segdn lo han expresado loe tres autores confrontados, la tierra ur 
bana es. un elemento que queda subordinado al proceso global de creaoi6n 
de pluavalor. En esta afirmaci6n conviene precisar que, si bien el proce 

so de oreaci6n de plusvalor es ordenado por el capital, y la propiedad 
privada de la tierra aparenta ser un elemento que enf'renta el capital, 

(por obedecer aquella,en apariencia, a una relaci6n ajena a la ley del 

valor~8a una relaoi6n apoyada en un derecho jur!dioo), entonces el suelo 

urbano no puede aer comprendido al margen de las relaciones aooiale1 ca­

pitalistas. 

Puesto que no es producto del trabajo individual, el suelo urbano 

ea el fruto de laa relaciones sociales que ae deaarrollan en la ciudad. 

El suelo, entonces, en el contexto urbano ea el resultado del trabajo ao 
cial, IÜ.B!IO que perfila el.proceso de aocializaci6n del espacio y de ],as 
condiciones neceaa.riaa para la reproduccidn del capital y de la fuerza 

de trabajo. 
Pllede decirse, entonces, que el suelo urbano es portador de rela- . 

cianea de produccidn porque,. precisamente, ea resultado de esa.a relacio­
nes que aecombinan en la ciudad. Con base en el planteamiento hecho es 

posible referirse al "valor del suelo urbano". 
A partir del reconocimiento de la forma cualitativa que manifiesta 

el n.l.or, como·1a entiende Rubin, ea decir, coao "forma social", como ex 

· 48 Para Man, la 191 del nlor ea la 191 que rige el proceso de produo 
ci~n·en laa relaciones aoci&lea capitalistas, aegdn &atas "loa productos, 
cuan.do aon aercanc1as, tienen un valor, que tal Yalor ea medible, que e1 
ta 11edida ea la cantidad de trabajo abstracto aooialmente necesario para 
au produccidn, 7 que esta cantidad es la 8Ulll& de~.lu cantidad.ea de traba 
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'praal8A de las relaciones eooialea de producci6n entre las pereonaa, ea 
decir, teniendo en cuenta que el valor "no es una propiedad de las cosas, 
sino una torma social que adquieren las cosas por el hecho de que las 
presonas entran en determinadas relaciones de producci6n mutuas a trav4s, 

- de laa ccsas. 1149 A partir de tal reconocimiento derivamos la tesis de 
que el suelo urbano tiene un valor. Consecuentemente, en el marco de la 
ciudad capitalista, el valor de uso del suelo expresa una forma particu­
lar de relaciones de producci6n; eete valor do UJIO es creado y surge de 
lae relaciones sociales capitalistas. 

jo directo e indirecto (tl:anllllitido) in8Wll1daa en el pi:oceso de produo• 
ci<Sn.• Sam1r Amin. !!. !!!?Z !!!, ~l.!! Materialismo Hist~rico, M4xioo 
Fondo de CUltura Econdlllica, 1981, p. 14 • · 

49 Ieaac Ilich Rubin. &iaayo· ~ !!. ~ Marxista ~ Valor, oua-
demoe del Pal&do 1 Prenn.te, 1980. p.122. · 

·' 



SECCION II 

PROPUESTAS ACTUALES PARA LA INTERPR.El'ACION 
DE LA RENTA DEL SUELO URBANO. 
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Entre las formulaciones te6ricas o interpretaciones que en los 'lll.timos 

affos se han desarrollado en torno a la renta del suelo urbano, destacan 
aquellas que de alguna manera se han integrado o pueden ser integradas 

en una pol~mica sustancial acerca del problema. Por un lado,podr!amoa i­
dentificar a un grupo de investigadores que han destacado en el continen 

te europeo, al intentar estructurar un discurso propio para la renta de 
la tierra urbana. Por otra parte, se podr!a hablar de un grupo de lati• 

noamericanoa que han procurado, cada uno por cuenta propia, un acerca­
miento al an4lisis de la renta del suelo urbano. Y no olvidamos a otros, 

como loa autores marxistas norteamericanos, que fueron paeado• por alto 
casi de unera involuntaria, debido a las limitaciones en cuanto al ac­

ceso de lat fuentes izirormantea. 
La !orma como ahora son presentadas las propuestas de interpreta-i'" 

ci6n, bien podr!a ser refutada si nos fij4ramos en el criterio geosr'fi~ 

co '4nicaments. Tal decis16n obedece,eaencialmente, a una intenc16n prilc­

tica; representa•un criterio.de diferenciaci6n elemental que puede ser 

aceptado desde el punto de vista de que, la particular orientaoidn que 

toma la interpretacidn del suelo urbano puede hallar una parte de 1111 jua 

tificacidn en el contexto aocial de referencia del cual se parte. 
Se~ mejor dejar planteado en esoe· t&rminos el intento de dar rea 

puesta a tal cueationamiento previsible, esperando encuentre cumplida 
contestaci6n a lo largo de esta S~CION II. 



cap!tulo 1 1 El Intento por Definir las Relaciones Sociales 

de las cuales Surge la Renta de la Tierra Urba 
na en las Ciudades Europeas. 

Atendiendo muy particularmente a las relaciones sociales que d~ter __ 

minan la formaci6n de la renta del suelo urbano, loa autores que se inte 
grana la corriente de la "nueva sociolog!a urbana francesa" han desarro 
llado, a partir de 101 aflos setenta, proposiciónea te6ricaa con la in­

tenci6n de.ordenar un di1curso global, capáz de dar explicacidn cabal de 

la relaci6n de· la cual surge la renta de la tierra urbana, a.partir de 
las formulaciones te6ricas de Marx. 

Se ha.procurado rewtir en este Cap!tuJ.o un grupo de autorSB trance 

ses ClJ10B planteamientosJ·ian suscitado -en la mayoría de loa casos- ob­

servaciones y :-.cr.fticas entre los mismos. De ellas, .cada cual intenta pa 

sar hacia una explicacicSn certe:i:a del asunto. De modo que, en cierta i'or 

ma, a travf1 de au1 evaluacionea aéiatimoa a un proceso. de estruc~ 

ci6n de una determinaoi6n te6rica que busca dar cuenta, en rigor, del 

origen de la renta del auelo urbano. . . . 

1.1. El Dilema de la caracterizaci6n de la Renta 

del SU.lo Urbano. 

:Entre las propae1taa formuladas por los aiarxiataa franoeae1,·aque­
llaa que trazaron láa primeras apreciaciones en el campo del adli•i• ·\: 

te6rico de la tierra U1'bana, sugirieron una particular interpretaci&i 

del diacurao de Marx sobre la renta del euelo agrícola. Tal interpreta 
ci6n los llev6 a plantear una explicaoi6n del suelo urbano apoyada en · 

la idea fundamental de caracterizar a la relaoidn que confirma, en el ea 
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pacio urbano, aquella que Marx identific6 en el campo agrícola. El inte­
r&o de ciartoa inveetigadoreo se orient6 a reconocer y verificar, en loa 
terrenos urbanos de loe a!'loe setenta, la a.rticulacidn oocial referida 
por Marx en eu concepto de la ~enta agrícola (concepto contextualizado 
en la segunda mitad del siglo XIX. 

La peropectiva que se presenta en este apartado, aborda dos aitua­
ci~neo eopec!ficao1 el alquiler de ooporteo habitacionalee y el arrenda­
miento de locales co'mercialee, Intentem00 precisar :loa ori terioo ougeri­
doo ba~o eata.apreoiacicSn, 

1,1,1, ¿Ea el Alquler de Edificio& de Habitaci6n la Relaoidn 
que Evidencia el Origen de la Renta Urblna? 

La. ·intencilSn de identit'ioar la relacilSn de la cual procede la·. ren­
. ta del suelo urbano lleva, inicialmente, a desarrollar una interpreta-
. cilSn de la forma particular como se vinculan el propietario y el deman­

d.ante de tierra urbln&, ~ da:r COD ello, el planteamiento IObre la ren 
ta del auelo urbanoeugerido pór Alquier, se apoya en laa forma partiou 

' . . , I 

.lares de renta deacritaa por Marz en su dliais oobre la renta de la 
tierra agrícola, 

PI.re. Alquier, la identificacidn de las t'ormaa particulares de la 
renta en' el espacio urbano, se erige en pro~sito tundaaental de su in­
veatigacilSn •• Para ello, parte de la idea de que 11 .,.en el espíritu de 
Mar.lt, loa mecanismo~ que hab!a eatudiado a pro~ito de loa terrenos agr! 
colaa podrían ser aplicados en genlral a 101 terreno• pará conatruccidn,50 

con el interf•~·~. ele estructurar au interpretaci4n, Alquier retoma 
.. lae apenaa eebozadae dieertaoionea expreaadae por.Man oobra el suelo h 

d.itiéable 1 en el.la• oonaigna el .autor que a 

5o Pran¡oi• Alquier. "Contribucidn al Estudio de la Renta del Suelo Ur · 
ban~".s texto traducido. al eapaftol por. Martha Kaplan. Tomado de Espcea 
!! SOoietl, .Bua, 2, Jllln. 1971. p.1 . · · 
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11 ••• el fundamento de su renta C: se refiere a la renta de la tie~ 
con fines de edificacidn_l , al igual que la de todos los predios 
no agrícolas, est4 regulado por la renta no agraria propiamente di 
cha ( ••• ) Esta renta se caracteriza, en primer lugar, por la in-

• • Cluencia preponderante que la ubicacidn ejerce en eate caso sobre 
la renta diferencial ( ••• ); en segundo lugar, por el caraotsr pal­
pable de la total pasividad del propietario, cuya aotividad·consis 
te solamente (,,.) en explotar loe progresos de la evoluoidn social 
( ••• ), y finalm~nte por el predominio del precio monopolista en 
muchos caeos, en especial de la m4a desvergonzada explotaoidn de 
la llieeria,,, 1151 . . 

El recuento d41 .loa tres puntos señalados por Ma.."X, parece tener co 
· mo prop&sito e1encial, en el estudio de Alquier, el denotar la vieidn (\: 

con ls. cual Marx 88 a)iroxim6 a la renta del suelo urbano. Sin embargo, 
eaoa trea ¡junto• no iC?n deaarrolladoa por el referido .autor tranc,8, 

Acorde con la inte~c~dn de demostrar la aplicabilidad da laa formu 
lacionea expreaadaa por Marx para al dliaia de la renta del 11Uelo agrf 
cola,.· Alquier retoma eaaa fórmulacionea para elaborar una explicacidn ao 
bre la renta del auelo urbllnb, Ea&e forll&Doionea consignan que tion 

trea loa faotorea que originan la .renta, veamos cual•• aon. 
Primeros la localinoidn y la fertilidad, .Allbu aon e1t1Mdaa oo-

. llO cualidades inherentes al propio terreno¡ ellas permiten,· en la produc 
cidn agrfcola, la obtenci&l ele una aobrepnanoia, la cual, a 11\l vea, ea 
el reeultado.de la diferencia del precio de costo individual del produc­
to en relacidn con su precio de venta. Tal aobregananoia ea la que ae a­

propia el terrat1'111nte 1 ea denominada renta diferencial 1. 
Segundos la ·inveraidn de capital. La inveraidn de capital en un te 

rr1?no por parte del arrendatario capitalista, hace posible la obtenci.Sn 
de una eobreganancia que ea captada por el propietario de la tierra en 

forma de renta. A ella ae le identifica como renta diferencial II. 

51 K. Marx. QI· Q!i. Vol• 8, cap. XLVI. pp.983-984 ~ 
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Tercerot el obaUculo de la propiedad privada del suelo. El dere-1·, 

cho de retenci6n de la tierra e~ eu inoorporaci6n a la producci6n susten 

tado en el derecho jur1dico de. la propiedad privada del suelo, hace sui:­

gir la renta absoluta. Ella, dice Alquier, "•••ªª fundamenta el la supe 

rioridad. del valor de un producto por encima de su precio de produoci6n 

y en la existencia de la propiedad. priva.da del suelo.1152 

De acuerdo con la 16gica de nuettro autor, los ractore• descritos 

para la tierra agr1cola ae reproducen en el suelo urbanos 1) la localiza 

oi6n 7 la fetilidad. son.las condiciones que originan la renta diferencial 

I; p&Ta el caao de la fertilidad, la estima con bue en el coeficiente : 

de ocupaoi&n del auelo (acepci6n adlliniatTativa usada en Francia para 

reglamentar la capacidad. de conatuibiUdad. de un terreno). 2) La 1nve1'­

ai&i de capital, por parle del capital coutruct~proaotor, en. un terre 

no· alquilado, · no ea frecuente en el nelo vblno. De &cQ.erdo con la deci 

li&i d• nuestro autor, eata fuente q1l.!Jldldte l& fonaoidn de la renta e·· 

diferencial II ea nula en el contuto urbano. :5). El dere~o de retenci&n · 

de la pr0p1edad pr:ivada de la tiena urban& genera una renta absoluta, 

· Haoba· la pr:eaentaci6h del reconocimiento expreudo por Alquier, 

• condene . detall&i' la muera como entienda la renta a'Holut,a. Pl•• los ar 

pentos qua ae mne31111 Jl&l'& fund.wntatl& •• conTierten · en el papto 

central en el dl.111• de~llado por este ·autor, en el contexto urblloi 

no. 
Dl el. e1twlio de ilquier, la renta abloluta que ae genera en el 

au.elo. urblno ea identificad& a travf• de una relaci&l 11Uf particular 

-eatillld.a por nuttzo autor collO predollinante en lu ciudadea f'rancieaaa . 

de lo• afio• aetenta- a el alquiler de l& 'Yiviend&. Dicha relac16n iapli 

ca el ¡iago de un "tr1bl1to" que el inquilino debe ¡iapr a caablo del der ... 

cho de tener un lugv donde habitar.5:5 

Par& nuestro autor, naulta abtolutuente 1nllispenaable ballar la 

52 . :i.,¿:~1'.tit. ·9J?· ,ga. p.11 • 
5:5 :.:ctr. Id•• p.2:5 • 
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relaci6n eocial·análoga a la que Marx identiíic6 en el estudio del ca~po 
agr!oola, en el análisis del suelo urbano. Por lo tanto, dado que ::·:Ber·' 

habla de un propietario del suelo agrícola que cede temporalmente en a-. 
rriendo, a un agente capitalista, el derecho de explotar el terreno, a 
cambio de obtener una parte de las ganancias realizadas en la producci6n; 
Alquier considera primordial identificar esa relaci6n en el espacio urba 
na. A partir de tal razonamiento deduce que ea el arrendami~nto de.un!. 
dificio para habitar donde se reproduce la relaoi6n anotada. 

Para demostrar lo anterior, el autor rrancfs argumenta que 1610 en 
apariencia el arrendamiento de la vivienda tiene que ver con la relaci6n 

entre el inquilino-consumidor y el propietario del edifioio·y que, en e-
. aencia, ea a trav&IJ del paga del alquiler donde se estrecha el v!nculo 
entre el propietario del terreno edificado y el capitaliata al cual ven• 

de au fuerza de trabajo el aupuesto inquilino. Dl este caso, no se trata 
del .capitaliata que explota la tierra, sino del capitaliata en general 
que oriena toda wtidad de producci6n. Eato ea lo que deducimos de la con 
aiderac16n de Alquier • 

. Podemoa seguir rastreando la 16gica que subyace a la propuesta de 
nueatro·autor 1 suponer que su razon&llJ.ento 1e guia con baae en lDl refi~ 

nuiento cOllO el aiguientes de que el capital industrial, fUpong&ao1, ea 
t4 ligado al terrateniente a travls de la fuerza de trabajo, C1J1'0 traba­
jo viv~ el coaprado por el explotador industrial aupueeto, ·¡n tlnino1 
concreto• ello quiere 'decir que si el, valor de cambio del trabajo vivo 
.. exprel& bajo la fol'M de lalario, 1 •i eate salario el el equivalente 
al coito de la reproducci6n inmediata del trabajador, 1, justamente, una 
de las neceaidadea que cubre la reproduccidn inmediata •• la TiTienda, 
entoncea,el terrateniente ae relaciona con el agente capitali•t& :lndua­
trial,·& trav&e de la parte del. salario que el trabajador deatin& ~ 
el pag~ del alquiler de la vivienda. Ese pago viene a constituir la 
fuente de la renta.ab1oluta en el suelo urbano¡ 

.:. 



Como un agregado a lo anterior ai'1adimos que Alquier reconoce lo 
que sucede en el espacio urbano bajo la apreciaci6n de que: 

"••• el propietario ya n~ concede la explotaci6n de eu suelo a un 
explotante capitalista para permitirle obtener pluevalfa de una 
fuerza de trabajo comprada en otra,pa.rte -tal como ocurre en la! 
grioul tura o durante el periodo de conatruccidn- sino a un inquili 
no,que, por medio de un alquiler que comprende en particular la 
renta del suelo, paga el derecho de Hr alojado.n5i 
Finalmente, de todo lo anterior cabe volver a referir que Alquier 

deduce la rormaci6n de la renta absoluta del alquiler de un inmueble ya , 

.exiatente,01110 proceeo de producci6n es algo que no cabe en sus observa­
ciones. Con eato cubrimos un primer punto que distingue la propuesta · , 
ele este autor. 

El eegimdo punto que es neceeario aubra.Jp en el texto de Alquier, 
•e. refiere a que &ate reconoce una tendencia a la fnpentaoi&n experi ... 
mentada por la propiedad del suelo en laagloM:tac16n urbana.Tal observa 
ci6n la contrasta con la propied.dd de la tierra en el cupo agrfcola •. 

Segdn este autor, mbtras que en la agricultura la explotaci6n ca 
pltaliata 1111eatra una propenai&n a la concentrao16n de la proPJ.edad del '· . ·. ' 

auélo, en la ciUdad "la auaencia del capitaliata que explota loa terre 
no1 urbanos .;.a1 unos en el sentid.o del eaqueiia deecri to por 11.arx- ilt­

Pid• tal concentraoicSn."55 Esa tendencia que ee reneja en la 11atomiza­
oidn" de la propiedad del euelo urbano es, para Alquier, la manif'eataci6n 
de la f'Ona. d11'erente como ee ppocluce la renta de la tierra en la ciudad 
-en compa.raci6n con el ca¡apo- . • Dl la ciudad, incluso, la reglamenta­

cidn .de alquilen• o~liga a la Tanta del 1naueble, f& que ae obataculiza 
' . . 

la recupeJSCidn'del capital inTertido en el edificio 7 la obtenci&i d.e 
. la renta del aualo. 

54 12!· p.22 • 
55 1Id••• p.25 • -
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Por otra parte, Alquier habla de una tendencia a la desaparici6n 

del capital explotador del suelo urbano. Por tal razón deduce la ausen~ 

· cia de renta diferencial II. Asegura que "• •• son las condiciones de la 

vida urbana /:"las que.:J contribuyen a la difusi6n de la propiedad del 
suelo, en su dispersi6n y su atomización. 1156 

De lo referido hasta el momento, estimamos necesario insistir en 

el plruteamiento que destaca Alquier en su análisis: la relaci6n soc.ial 

con base en la cual sustenta la renta absoluta de la tiena · urbana: el 

alquiler de la vivienda. Para ello trataremos de puntualizar algunos as­

pectos conceptuales de la renta absoluta concebida por Marx. Asimismo, 

ser4 necesario evocar las observaciones particulares que este 11ltimo pre· 

cis6 acerca de la relaci6n del alquiler. Todo ello con el prop6aito de 

verificar el fundamento metodol6gico del planteamiento abordado e~ ·este· 

apartado •. · , 

En el campo agr!cola. Marx expresa que la renta absoluta es el re­

sultado de una relaci6n social muy concreta: la propiedad. privada del 

suelo. Siendo la tierra un bien natural, escaso y necesario para la pro~ 

ducc16n agr~ola y extractiva, el derecho de la prop1,1ede.d privada sobre 

ella le otorga al terratenie~te el poder de sustraerla de la explota­

oi6n. 57 · Eeta posibilidad. le permite al propietario, ~1 ceder su parcela 

en arriendo al capitalista ~uien la incorpora en la producci6n-., 1nter 

ceptar una parte del valor, espeo!ticamente del plusvalor contenido en '·' 

el produ.oto del suelo y creado por la tuerza de trabajo. 
ta situaoi6n descrita es resuelta a trav~s de una baja composici6n 

orgáñica del capital invertido para la explotaoi6n del suelo -dice ~rx~s 

tal composic16n pone en movimiento una al ta cantidad de trabajo, de es­
te dl.timo resulta un pr~ducto con un elevado valor, por lo tanto, un ex• 
cedente de plúaV&lor que se destina al terrateniente en forma de renta. 

1 

56 !.!!!.!• p.26 • 
57 Cfr, K. Marx. QR.•...Qll.• Tomo III. Vol. 8 cap.XLV. p.926 



Con base en esta circunstancia específica Marit afirma que 11 ••• la renta 

absoluta, emanada del excedente de valor /:'del producto agrícola.:J por 
encima del precio de produooi6n, es s6lo una parte del plusvalor agríco­
la, la transformaci6n de ese plusvalor en renta, la interoepci6n del mis 
mo por :parte del terrateniente,1158 

Alquier, por su parte, intenta demostrar, a partir de la aparente 
·re1aoi6n de "tributo" que refleja el alquiler de un edificio de habit¡¡.. 
oi6n, la existencia de la renta absoluta en el suelo urbano, Con base en 

el principio de la ley del valor, encuentra el origen de esa renta no en 

el plusvalor contenido en el producto.del suelo, -generado por el obrero 
de la construoci6n- , sino en el valor oreado en otras esteras de la pro 

duooi6n, entre ellas la industrial. Entonces, ese valor (cuya expresi6n 
monetaria es el salario) es la que paga el alquiler de la vi~ienda, 

Nuestro autor acoge la posibilidad de que la renta provenga del 

plusvalor que la fuerza de trabajo genera en la rama de producci6n que 
la explota, s6lo ·en el caso de que este plusvalor -que para el c&pita_ 

lista se traduce en ganancia- ae altere~ disminuyendo su masa cuantita­
tivamente debido a las pre&iones por el.incremento salarial necesario pa 

, ra solventar el pago de la vivienda, 
Para insistir en el asunto, ae hace necesario volver a Marx allí 

donde especifica que 1 ·· 

11 •• ~en la pr'ctica, aparece como renta de la tierra todo cuanto le 
paga el arrendatario al terrateniente en forma de arriendo a cam- :. 

bio de la utilizaci6n para cultivar el suelo. cualesquiera que se­
an las partes constitutivas de este tributo, cualesquiera que sean 

las fuentes de las.que provengá,. tienen en comdn con la renta.del 
suelo.propiamente dicha qué el monopolio de una porci6n del plana 

ta capacita. al terrateniente iara percibir el tributo, para impo­

ner esa .tasa ( ... ) ea probable que bajo el aniendo se oculte en 

par;te . -en ciertos casos incluso en forma total, es decir, en caso 

58 l2!!• Cf.P• XLV, p,971 
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de ausencia total de renta del suelo propiamente dicha, y por ende 
en el de una falta real de valor de la tierra- \Ula deducci6n sea 

de la ganancia media, sea del salario normal, o de ambos a la vez, 

Esa: parte, tanto de la ganancia como del salario, a.parece aqu! 
bajo la figura de la renta, pDll'que en lU&ar de caer en manos del 
capital industrial o del asalariado, como sería lo normal, le es 
abonada al terrateniente en la forma. de arriendo, Econ6micamente 

hablando, ni una parte ni la otra configuran renta de .la tierra; 

pero en la práctica constituyen un ingreso del terrateniente, una 
valoraci6n econ6mica de su monopolio, exactamente de la misma mane 

ra que la renta del suelo propiamente dicha.~59 . 

La renta es una categor!a econ6mica específica de la propiedad de 

la tierra, como dice Marx, pero no por ello el pago de.un tributo ai pro 

pietario -no importando de donde provenga ~ate- justifica el oumpli­
miénto de la renta, Para Marx, . la renta es la forma. transmutada que toma 

la parte del plusvalor (la plusganancia) que se apropia el terratenien­

te. La renta s6lo aparece como tal por la· existencia del terrateniente, . 
·ouya inte1'11iediaci6n -que obstaculiza la distribuoi6n del plusvalor en . . ~ 

tre los capitalistas del ra~o- hace que se transforme la plusgananoia 
en renta, 

En relaci6n con la propiedad privada del 'suelo, Marx es llllJ1' preoi­

eo al eepecii'icar 151l importancias 
· "La mera propiedad jur_!diea del suelo no crea una renta para el 

propietario. Pero s! le da el poder de sustraer su tierra a la 

explottaci6n hasta tanto las condicionea econ6micaa permitan una 
Valorizaci6n de la misma que arroje·un excedente para 11, tanto• ai 

el aúelo se emplea para otros fines de.producci6n, como edificacio 
, nea, ate,. 1160 . 

59 ~· cap. XXXVII. pp.004-805. Asimismo crr~ cap. XLV. p.961. 
60 ~~· cap~ XLV. p,962 , 
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Por otra parte, Marx aftrma. que la pluegananoia no ocurre entre 

dos esferas distintas de la produooi6n, sino dentro de cada esfera parti 

cular. 
La relación de alquiler de un edificio para vivienda implica, sin 

duda, el pago de un tributo por parte del arrendatario al arrendador, 
ea decir, el pago de un arriendo; pero este pago de ningiSn modo se tradu 

61 ce en el pago de una renta real, tal como la entiende Marx. 
El '1nioo punto de ooinoidenoia que Alquier encuentra entre el a­

rrendamiento de la vivienda y el arrendamiento temporal de un terreno pa. 

ra la producci6n agr!oola, se apoya en la idea de que en ambos casos 

existe la necesidad de pagar un tributo a cambio del derecho de hacer u­
so de la vivienda o del terreno, tributo identificado como renta absolu­

ta. 
La. valoraoi6n de la cirounetanoia anotada orienta la perspectiva 

de an4lieis del autor fanc~s hacia el reconocimiento del momento de la 
" circulaci6n del suelo urbano, s6lo en una de sus formas, como el contex-

. to a partir del· cual busca definir una l!nea de inveatigaoi6n sobre la 

. renta· de la tierra urbana •• Tal valoraci6n se convierte en el ·blanco de 
. ' 62 

la cr!tica que Lipietz expresa sobre el trabajo de Alquier. 

61 La diecusidn iniciada en este apartado acerca del alquiler, ea reto 
Diada en el apartado 1.2.1. de. eeta misma SECCION II. 

62 Cfr. en este escrito e~ apartado 1.2.2 • 

. -.. , 



1.1.2. ¿La Existencia de la Renta del Suelo Urbano se Confirma 

con la Relaci6n de Arrendamiento de un Espacio Constui 

do Solicitado por el Capital Comercial? 

58 

El cuestionamiento sobre la existencia de la renta del suelo urba­
no ha llevado a un autor en particular, a desarrollar una propuesta de 
análisis que llega a estimar que el arrendamiento de un espacio construi 

do solicitado por un capital comercial, es la ~ica relaci6n social que 

desmiente su sospecha sobre la probable desaparioi6n de la renta de la 

tierra urbana. 
As!, bajo la consigna de demostrar la existencia de la renta en 

el contexto urbano, Lojkine, en su estudio titulado ¿Existe la Renta del 

Suelo Urbano?6', empiéza,:por distinguir tres aspeotos centrales que con 

tribuyen a precisar las condiciones que · . determinan su comportamiento 

en la urbanizaci6n capitalista en las dltimas d~cadas. 

A) El primero se apoya en. las condiciones que, segdn Lojkine, Marx de 

fini6 en la producci6n agr~cola, como condiciones que determinan la posi 

bilidad de que se forme la renta del suelo. 
Esas condiciones que ha interpretado Lojkine de .. Marx son las si~o1:: 

guientes: 
Primera: que la composici6n orgltnica del capital invertido en el 

sector debe ser inferior a la composici6n orgánica del capital social me 
dio, para que el valor de los productos de ese sector sea superior a su 
precio de producci6n; en esas condiciones, el excedente de valor de las 
mercancías en ese sector -sobre su precio de producci6n- se traduce en 

sobreganancia. 
Segunda: que lo que retiene esa sobrega:nancia en ese sector es el 

obstáculo de la propiedad privada del suelo; ella impide la'libre circu­

laci6n de capitales y, por tanto, la nivelaci6n del valor y del precio 

de producci6n. 

6' Estudio localizado en la revista Espaces .!!!, Societ~. Num.2 • Mara 
1971. Consultado en un texto traducido al espa.flol por Martha Ka.plan. 
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Tercera1 que gracias al obstáculo de la propiedad privada de la tie 
rra, "el ecxedente de valor de los productos, sobre el precio de produc­
ci6n, puede convertirse en un factor determinante de eu precio general de 
mercado. u 64 . 

Apoyado en lo anterior, Lojkine distingue cuatro tipos de relacio­
nes que tienen lugar en el suelo para const:ruir: la primera tiene que 

ver con la construcci6n de edificios; la segunda, con el alquiler de edi 

ficioe de habitaci6n; la tercera está relacionada con el alquiler de lo­
cales industriales y comerciales, y la cuarta, con el alquiler de instala 

oionee colectivas urbanas • Las dos lU.timae son concebidas como caeos más 
' 

complejos para el autor. Veamos cada una. 

Al parecer de nuestro autor, las dos primeras formas sociales han : 

sido las más estudiadas por los marxistas, cuando se ha tratado el proble 

ma de la renta del suelo urbano. Pero algo más importante que eso es que 

para Lojkine no son las que eXplioan o reconstruyen la renta del suelo ur 
bano. 

El primer caso, que tiene que ver con la construcci6n de edificios, 
alude a una relaci6n socia1 que en la Francia del momento casi no existe. 

' . ' 

• Se trata de una relaci6n que identitica al terrateniente que alquila eu ': 

terreno a un capitalista, con el promotor, ·:que no es constructor, por un 
lado, y por el otro, .al agente capitalista con el constructor. Además, ar 
gumenta nuestro autor, esa relaci6n posibilita solamente una renta que se 

da W1ioamente al tiempo de edificaci6n. 

La segunda relaci6n·.ee la que tiene que ver con el alquiler de un 

edificio de habitaci6n o de una vivienda. En ella participan el capital 

territorial del propietario inmobiliario y loe ingresos de los inquilinos. 
Seg4n Lojkine, el pago del alquiler sdlo representa una forma desviada de 

la renta, pues considera que el habitar es un consumo final que no genera 
plusvalor. El caso del alquiler de la vivienda, para este autor, no se re 

laoiona con la situaci6n abordada por Marx. 

64 ~· p.1 • 



En contrante con las dos formas anierioree1 la relaci6n que tiene 

que ver con el alquiler de locales industriales que alojaría una unidad 
do producci6n, es descartada por Lojkine, no obstante reconocer que es 

6o 

la que más se asemeja a la relaci6n que Marx identifica en el campo agrí­
cola. Segi1n ~1 1 ella concierne cada vez menos a las aglomeraciones urba­
nas, dada la tandenéia de las unidades de producci6n de emigrar hacia 
las afueras; advierte, además: "la reducci6n de la ganancia. extraordina­

ria a un simple inter6s."65 
Descart.ando las relaciones anotadas, Lojkine reconoce en el a.lqui;;.:: 

de instalaciones colectivas urbanas administradas por un capital privado 

(como son algunos centros de diversi6n, de ensefianza, de salud, etc.), 

una relaci6n que permite la apropiaci6n de plusva.lor y la !ormaci6n de 
·.la. renta del suelo. Esta renta se desprende de la relaci6n entre el pro 

motor -propietario inmobiliario- propietario del espacio donde están ins 
talados esos equipamientos colectivos y el a.gente capitaliota que ad­

ministra. las instalaciones. Sinembargo, el autor reconoce que la situa­
oi6n coim1n que generan loa medios de consumo colectivo es la existencia 

de una forma degrada.da., debilita.da, de renta del suelo. El origen de esa 
renta la localiza en las 11ganancias extraordinarias monopolistas" que se 
.obtienen de la necesidad soc1al por esos medios de consumo colectivo con­
centrados en las aglomeraciones urbanas. 

Ante las limitaciones observadas en el caso anterior, Lojkine con­
cluye que s6lo la relaci6n de alquiler 4e·un espacio construido para lo-

. cales comerciales y bancarios·, es la que reproduce las condiciones que 

posibilitan la rormaci6n de la renta, tal y como lo seaa.la Marx. Es la re 

laci6n que se da.entre el propietario: promotor-constructor liunobiliario 
y el arrendatario capitalista~ especializa.do en las operaciones comercia.­

les y bancarias •• Argumenta que esa relaci6n manifiesta cabalmente la con 

ngurl'.-ci6n de la renta en el espacio urbano, pues considera que tal rela­

ci6n es la que más ocurre en el suelo urbano frano~s. 

65 lli!!!.· p.4 •. 

'.'· .. · 
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Para apoyar eu hallazgo, nu~stro autor argumenta que la baja compQt, 
ci6n orgánica del capital -que propicia la formación de pluoganancia en 

la esfera del capital comercial- ,lo prueba el empleo masivo de mano de o 
bra femenina subpa.gada. y el uso limitado de mi1quinas. Asimismo,esta si~ 
tuaci6n confirma la otra condición que ae refiere a la diferencia entre 
el valor y el precio de producción, Igualmente, reconoce al agente que se 

opone a la nivelación de la ganancia media, en la persone. del promctor­
constructor que alquila el local. 

La propuesta central del mencionado estudio de Ljlcine que hemos des 

lindado, es manejada por ~l mismo, posteriormente, como una. hip6tesia a 

comprobar. En dicha hip6tP.sis nuestro autor asegura que:''Puede proponerse 
[: .. J la reconstruoci6n.de una verdadera renta de la tierra en el alqui­

ler, que cada vez aumenta ~s, de locales 00111eroiales Cfinanoieros y ban 

oarioeJ.1166 . .. . · · 
Lojkine reconoce en la citada relaoidn loe tres tipos de renta que 

Marx distingue: la. rentadiferenoial·I o de looa.Uzaoión que proviene de 
la diferente construibilidad de los terrenos; la renta diferencial II que 

resulta de las diferentes 'inversiones de -capital en el terreno donde se '· 
va a construir; y, la renta. absoluta que se deriva de la propiedad del 

suelo que áe impone como.obetáoulo a la libre oircula~i6n del capital y 
. . 67 

la f ormacidn de la ganancia media. · 
Uné. vez seffe.ladaa la.e observaciones .que se derivaron del primer as­

pecto que aborda las oondioiones que determinan la composici6n de la ren­

ta del suelo urbe.no, piM¡mnos al segundo punto en el planteamiento de Loj­

kine. 
»)El· segundo aspecto con el cual .el autor franc~s al que nos hemos 

estando refiriendo se propone aclarar la formaoi6n de la renta del suelo 
en la ciudad, se relaoiona·oon las oondiciiones en que aparece la renta. 

Para esta. segunda demostraoi6n sugiere la hip6teeis .de la existen•· . 
• : .• r,;.. -

66 Cfr. Jean Lojldne. 11Contribuoi6n a una Teoría Marxista de la Urba.ni­
zaoi6n capitalista", eni Estudios Sociales Centroamericanos. Ndm. 750 1975. 

. . 

67 Cfr. J. Lojkine. ¿Existe la ... ? p.6. 
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cia de "rentas en cascada nacidas de la. suceaicSn de . las diferentes apro ... :. 
piaciones y •puestas en valor• del suelo. 1166 As!, de acuerdo con las dife 
rentes actividades econ6micas que ae efectdan en la parcela, se verifica­

rá una acumulaci6n de la renta. La primera tendrá su origen en la venta 
de un terreno por parte del pequefio propietario al promotor -gener!lndose 
una renta absoluta y/o una renta diferencial II- • La segunda reconocerá 
dos momentos: el que corresponde al equipa.miento del suelo por parte de ·' 

un promotor pi1blico, y el que ae verificará en la edifica.ci6n. La. Última. 

fase so consumará con el alquiler o la venta del:inmueble, fase en la que 
-aegi1n nuestro autor- se actualiza.r4n las rentas acumuladas. 

e) .La renta del suelo en la fase acu.:tua.1 del capitalismo monopolis­

ta ~a la tercera circunstancia que aborda Ljkine. En esta etapa el monopo 

lio financiero tiende a monopolizar la tierra. Esa nueva relaci6n de pro­
piedad del suelo agudiza el problema de la planificaci6n urbana, ya que.:. 
la.propiedad urbana monopolista se erige como un obstáculo m4s dif!cil 
de superar (en comparaci6n con la .pequei'la. propiedad) y, adem4s, argumen 

ta el autor, sigue manteniendo el problema de la libre ciroulaci6n del 

capital que antes enfrentaba el agente capitalista con el terrateniente 

no capitalista y que ahora ae da al interior del capital monopolista., en-
• 

tre sus distintas fracciones. 

Lojkine sefiala adem4a, que& 
"la fusi6n del monopolio de la tierra y el monopolio financiero su­

prime la distinoi6n que.fundamenta la renta de la tierra entre la 

parte de ganancia recogida por el propietario de la tierra y la re­

colectada por el capitaa.ista propiamente-dicho. Pllede en cambio pro 

ponerse la hif>6tesis de la reconstrucci6n de una verdadera. renta de 
la tierra en el alquiler, que cada vez aumenta m4s, de locales co-

. 69 
mercialea a capitalistas (financieros y comerciantes}." 

66 ~· P•9 • 
69 J.Lcijkine. Contribuci6n!, una•••" p.159. . , 
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De acuerdo con loe lineamientos marcados por la riueva rase del.im~ 
perialismo, en la sociedad se efectúa una dividi6n monopolista del traba­
jo que regirá loe designios de.la "segregaci6n espacial". Segifu Lojkine, 
la eegregaci6n espacial es la manif eetaci6n de la renta de la tierra urba 
na; concebida esta ill.tima, a su vez, como un l!mite a la eocializaci6n 
del espacio urbano y, por lo tanto, a la:.producci6n capitalista en la ciu 
dad. (Teeis'expresada y comentada en el punto 2.2.1. de la secci6n ante­
rior de este trabajo. 

Hecha la preeentaoi6n de loe tres aspectos que se refieren a la con 

formaci6n de la renta del suelo urbano, pauemoe ahora a reflexionar loe 

planteamientoa.del autor en cuesti6n. 
Sin duda, el aspecto central que destaca el estudio de Lojkine ea 

l.a'.:'llelaci6n de alquiler de un local para el capital bancario y comercial. 

En esta relaci6n es donde el autor encuentra las condiciones que reprodu 

cen la "verdadera" renta del suelo urbano. 

~ esencia, la legitimidad de la renta de la tierra urbana es esti­
mada con base en la fidelidad que mantienen las circunstancias que condi­

cionan su existencia, con respecto a aquellas que -aegdn nuestro autor-
• rigen el surgimiento de la renta del suelo agr!cola. Tales condiciones 

son el reBUl.tado de la 1nterpretaci6n que Lojldne hace del diccurso de 
Marx, como ·se tratar4 de verificar, ya que este '111 timo no so ref.iri6 aspe 

cíficamente a ellas·ccmo determinantes de la conformaci6n de la renta del . . - . 

suelo. 
Con respecto a las condiciones sefialadae por Sl autor franc~s, aque 

lla relacionada con la baja compoeici6n orgánica del capital que explota 

el suelo, es uno de loa.supuestos que Marx definid para la formaoidn de 
l& renta absoluta. Para esta 113.tima, la condicidn referida permite la pro 

duoci6n de una mercancía con un alto valor, una parte del cual se trans­

forma en renta absoluta. Se trata, pues, de una oondioitSn ¡articular que 

Marx admite para la to11111acidn de la renta absoluta "f no de una.oondici6n 
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general para que se conforme la renta de la tierra en su totalidad, como 

pretende Lojkine.70 

En un pasaje de su obra Marx intentó demostrar que la baja composi 

ci6n orgánica del capital ·-en relaci6n con la del capital de otras ra­
mas do producci6n- en varios países, explica la formaci6n de una masa 
de plusvalor mayor generada por el sector agrícola, en comparación con 

un capital industrial de igual magnitud al invertido en la agricultura, 
pero con una composición orgánica media7 1• El sentido que tiene esta a­
preciaci6n es distinto7 2al que le trata de imprimir Lojkine, si es que 

efectivamente se vali6 de este razonamiento para deducir su propia oon­
clusi6n. 

Por lo que se refiere a la propiedad privada del suelo, que es la 

segunda condición apuntada por Lojkine, Marx advierte que no es esa la 
causa que origina.una plusganancia en la producci6n agrícola; la plusga­

nancia tambi~n se genera en otras ramas de la producción. El carácter · 

no reproducible del suelo y su apropiación privada son la causa que.su­
scita que.ia plusganancia se transforme en renta. (Situaci6n marcadamen~ 
te reflejada-en la renta absoluta definida por Marx, 

Lae dos condiciones eeHaladas por Lojkine• y no por Marx, se con­
viertan en fundamento que justifica la propllesta de que el alQ.uiler de 
locales para el capital de circulaci6n es la ~ica relaci6n que ·reprodu~ 
co, en las aglomeraciones urbanas, a aquella que se dá en el '811elo agr!­
cola entre el terrateniente y el arrendatario capitalista, 

70 La oonfuai6n acerca de esa condici6n, en otros autores ha tomado o­
tro matb. Fh loa \U.timos tiempos tal condioi6n ha sido rebatida, entre. 
otros, por Claude Bordieu, aludiendo al car4oter·tan impreciso que le ·im 
primi6 Marx para fundamentar la existencia de la renta absoluta. 

71 Cfr. Marx • .Qp • ...Q!:t, Vol. 8. Cap. XLV, p.966. 
72 Este es el de precisar que la esfera de la producci6n agr!oola ae ca 

racteriza por generar unplusvalor excedentario, en muchas de las unida.­
des de produooi6n, es decir, una pluaganancia. 



En esencia, esa relaci6n que confirma el alquiler o el arriendo 

del terreno, ea la que Marx caracteriz6 como modelo en su momento hiet6-
rico, dado que era la que prevalecía en su época; por lo tantoi' con base 

en ella hizo patente la formaoi6n de la renta en la producci6n agrícola 
capitalista. 

Siguiendo con la revisi6n de la interpretaci6n que hace Lojkine so 

bre las formulaciones te§riOO.s ·: de Marx, pasemos a verificar la relacicSn 

social que adquiere singular importancia en el aruillsis del autor fran­

cés z el alquiler de un espacio edificado al capital comercial. Al raspee 

to viene al caso precisar que, sobre el alquiler de edificios, Marx ad­
viri tcS que esta relacicSnee apoya en la renta de la tierra y en el inte­

r6e del capital.fijo incorporado al suelo P<>r el arrendatario capitalie-· 
' ' 

ta. Este capital fijo que al.t4rmino del contrato de arrendamiento retie 
ne el terrateniente, como parte del suelo que es de su propiedad, se eu­

~ como·inter&s al monto de la renta1 de tal manera, el inter~s ae agre­
ga como un componente extraño a la renta. En esta relaci6n, Marx distin­
gue el antagonismo entre el terrateniente -propietario no capitalista­

Y el arrendatario capitalj.eta. 
Por.•. su par.te, LQjkine reconoce, en el contexto urbano y en un mo.-. 

mento histcSrico distitno al que conocicS ~larx, una relaci6n entre dos a­
gentes capitalietaez el.constructor promotor-inmobiliario, que .cede tem­

poralmente en arriendo un.espacio edificado, y el capitalista comercial 
o bancario arrendatario. Esta relaci6n concreta podr!a ser comparada con 

aquella que Marx identif'iccS al' efectuarse el préstamo de un capitalP 
por las razones que a continuaci6n se exponen. 

Primero. Para Marx, el dinero, en calidad de capital, puede conver 

tirae en .mercanc!a e.n la medida en que su valor de uso es producir ganan 

cia. As!,, el capital cedido en pdstamo como capital, a un tercero, debe 

r4 abonar a su propietario un inter~o; éste se derivará de una parte de 

la ganancia que resulte de la valorizaci6n del capital prestado, ~ cual 
• 

H Cfr,¡ Marx • .QR• Q!!• Vol. 7 • cap. XXI. 
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fue incorporado en el proce~o •productivo por el prestatario. Por lo tan~ 
to, el capital prestadorcomo mercancía, exige a cambio una parte de la 
ganancia que &eta realiz6, es decir, un inter~e. Esta circunstancia, en­
tendida en t6rminos sociales, verifica una relaci6n que involucra a dos 
agentes capialistas. 

Segundo. Marx define dos formas en que puede ser prestado el capi­
tal: como capital circulante y como capital fijo. 

Lojkine insinlSa tambi6n una relaci6n entre dos agentes capitalis~ 

tas en la relaci6n (valga la redundancia) referida pcr &l~ tal es el pri 

mer punto de coincidencia que es reforzado pcr el reconocimiento de una 
construcci6n inm~biliaria como una forma de capital fijo. 

Siguiendo el razonamiento anterior tenemos que: con arreglo a la 

naturaleza·.de un capital comercial, para &ate, el edificio o el local re 
presenta un factor para su valorizaci6n74, un componente importante del 

capital que pene en movimiento. Para la reproducoi6n de ese~ capital. co 

marcial, el soporte material, es decir, el local, significa un agregado 
más a la suma de capital que compr:omete en la circulaci6n, Desde este 
punto de vista, el contrato de arrendamiento que efectiia el agent~ capi• 
talista bancario o comercial con el promotor-constructor inmobiliario, 
significa, para' aquel, el arreglo del pr~stamo de un capital íijo que in 
CQrporar4 al proceso de valorizaci6n del capital total que participa en 
esta valorizaci6n. Entonces se ef ectuar!a el pago de un inter&s por el 
capiial fijo prestado.·· 

Sin embargo, un espacio construido·adem4s de ser capital fijo.es, 
antes que todo, tierra, y la pro1r.ledad de la tierra exige el pago de una 
renta, en caso de que aquella quiera ser incorporada en un proceso pro-: 
ductivo, Por lo tanto, en la relaci6n de alquiler de Un.inmueble en la 

que pa.rti~ipa el agente capitalista inlllobiliario y el capital comercial 
o bancario, no s6lo se efectda el pago de un inter&s, sino que tambi~n ' 

se consuma el pago de la renta de · 1a tierra, que es el compone'nte funda­

mental de ea& relacidn. 

74En tanto que la ublcaci6n del edificio dentro del espacio urbano es 
una de las condicionantes de las que.depende la ganancia que obtenga el 
capital comercial. 
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Lo que en todo caso ha quedado impl!cito en la propOsicí6n origina. 
ria de Lojkine, es la intenci6n de confirmar la analogía. entre la rala- . 
oi6n social de la que surge la renta del suelo en el campo, con la. que 
se da en la ciudad. Esa a.nalog!a se apoya en el reconocimiento de que si 
en el campo, el constante enfrentamiento entre el terrateniente y el ca­
pi talistas ae repite cada vez que se inicia el proceso de producci6n a­

grícola, 1 se resuelve por medio del pago peri6dioo de la renta; enton­

ces, en el suelo urbano, el reiterado enfrentamiento entre el propieta­

rio inmobiliario y el arrendatario capitalista, a trav~s de un local co­

mercial, reproduce la situaci6n anterior. 

Desde tai perspectiva, el punto de convergencia entre ambas rela­
oionea se halla en la forma aparente como se manififesta la renta, ea de 

cir en su regular apa.rici6n peri6dioa. Aa!, la 16gica del razonamiento 

parece estar orientada hacia la b~squeda de una afinidad aparente de si­

tua_cionea que, en contextos distintos, enfrentan el mismo problema. de la 
propiedad privada del suelo; as! como hacia la.identifioaoi6n de la ren­

ta en las forma.e particulares concebidas por Marx en el campo agrfcola. 
Por otra· parte, conviene retomar las consideraciones que Lojkine . 

íormu16 sobre la propiedad de la tierra urbana, dado que en el contenido . .. 
de sus proposici6nes se advierte una importante contdbuci6n al.estudio 
del suelo urbano. 

Totalmente ·contrapuesto al eeflalamient? de Alquier (¡Íara quien la 

pequeHa.propiedad del suelo tiende a dominar el espacio urbano), Lojkine 
reconoce la forma de propiedad predominante del suelo urbano a partir de 
las relaciones sociales y econ6aücas que rigen a. la eaz<Sn la ciudad oapi 

taliata, As!,int~nta demostrar el oar4oter específico de la apropiaci<Sn 
de la ren"".& del suelo. urbano,. tomando como punto de referencia l.r.L .reali­

dad concreta que percibe' la ciudad ca pi talistac. como espacio que expresa 
la eocializaci6n de las condiciones generales de laproducci6n1·sociali­

zaoi6n que ha pel'lllitido desarrollar en el suelo urbano un nuevo valor de 

'\ ·' 
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uso: la capacidad de aglomerar los medios de producoi6n y reproducci6n 
de la formaci6n social. 

ro:n la fase actual del capitalismo monoploista: el capitalismo mono 

polista de Estado, Lojkine distingue "la apropiaci6n progresiva y contra 
dictoria de la renta de la tierra por los grandes grupos monopolistas". 75 
La JY~rticipac16n del capital monop61ico en la propiedad del suelo es el 

indicio de un cambio en la estructura urbana capitalista., por ello, nues 

tro autor asegura que es posible reconocer una urbanizaci6n monopolista. 

Las actuales necesidades en la socializaci6n de la producci6n que 
impulsa el capital monop61ico a travás de la coopoeraci6n desarrollada 
en l~idad de producoi6n, se vierte en el espacio urbano, al difundirse 
la nueva fase del capitalismo monopolista. Los cambios que presenta el 
espacio urbano -al manifestarse nuevas modalidades en la eocializaoi6n 

de.los efectos ~tiles de aglomeraoi6n1 integrados en un sistema. espa­
cial cuyo "valor de uso complejo /jueJ nace del sistema espacial de la. 
articulaoi6n en el espacio de valores de uso elementales117~ , expresan 

esta nueva fase. Concretamente, sobre el suelo ur1Ja,no Lojkine reconoce 
que: 

"a la nueva. diviai6n monopolista del trabajo, marcada princi­

palmente por la apropiaci6n privada de loa medios de consumo_ coleo 

tivos concentrados en los muy grandes centros lll'banos (telecomuni 

oaciones, medios de informaci6n y formaci6n de muy alto nivel ••• ), 
a la ganancia de las funciones direccionales de los grupos multina. 

cionales corresponder!a la rormaci6n de un submercado inmobiliario 
espec!fico ••• (inmuebles de oficina).Mediante la acci6n de los pre­
cios de los terrenos ese subiner~o.podr!a adquirir r4pidamente un. 

papel motor, determinante, en la formaoi6n de los predios de inmo­

biliarioq pa:ra todo el centro de las grandes met~polis y asegura-
. r!a as! una segregaci6n económica y social casi •automática• _de 

las funciones y las clases sociales que podr!an residir en el cen­
tro.1177 

76 c •. Topalov. QR.• Q!i:_ p,22 • 

77 J. Loj\cine. fil:. Marxismo, ~ p.160 • 
·-·,, 

- ',• 
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A partir de esta realidad observada, Lojkine advierte, a nivel de 
hip6tesis 1 que la divisi6n monopolista del trabajo ha conducido a una 

contradioci6n social entre el uso monopolista y no monopolista de la tie 

rra donde aquel determina,en úitima instancia, la segregaci6n del aspa-· 

cio18 De tal circunstancia Lojldne deduce que la segregaci6n del espa­
cio urbano es la manif estaci6n espacial de la renta del suelo. 

Es de reconocerse que Lojldne muestra una marcada preocupa.oi6n 

por acercarse al conocimiento de la urba.nizaci6n monopolista, sin embar­

go, no llega a precisar completamente el mecanismo de apropiaoi6n de la 

renta de la tierra por los grupos monopolistas. Evaluaci6n de la cual 

son rescata.bles posibles l!neas de investigaoi6n sobre la renta del sue­

lo urbano. 

78 Cfr. ~· p.161 • 
;' ., 

'
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1.2. Hacia la Comprensi6n Estructural de la Renta 

del Suelo Urbano. 
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La otra tendencia que se puede reconocer en la "nueva eociolog!a 
urbana francesa" es aquella que apunta en direcoi6n a elaborar una expli 
caci6n integral sobre la formaoi6n de la renta del suelo urbano, además 
de que pretende contribuir con una elaboraci6n conceptual·al respecto. 

El inter~s por la interpretaoi6n de la renta de la tierra urbana 

deja de lado la preocupaci6n j:lor lograr el acercamiento al v!nculo parti 
cular que se orienta hacia la investigaci6n de la. fuente primordial don­
de surge la renta. 

En este apartado serán presentados los planteamientos que dejan 
ver· la preocupaci6n, .no .tanto por caracterizar la relaci6n que reproduce 
en el espacio urbano aquella relaci6n particular. de la que surge la ren" 

ta de la tierra agr!cola (segdn. la peroibi6 Marx), sino por retomar la 
nietodologfa. de Marx como principio ordenador de propuestas de interpre­
taci6n del suelo urbano, volviendo la mirada hacia la reproducci6n que 

se lleva a cabo en la tierra urbana, para detectar en ella el origen de 
la renta, 

1•2.1. La Dete:rminaci6n de la Ganancia. del Capital Inmobiliario 

en la Sobreganancia Localizada. 

Una interpretaci6n eepec!fica sobre la conformaoi6n de la renta del 

suelo urbano ·es planteada con base en la promoci~n inmobiliaria,. bajo la 

consigna de estimar eea relaci6n como una actividad que opera bajo. prin~ 

cipios capitalistas. Tal reconocimiento da pie al an4lisi8 desarrollado 
;;.;r ·~hristian Topalov. 

' .. · 
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El fundamento con base en el cual este autor identifica la forma­
ci6n de la renta. del suelo se deriva de la tesis donde afirma que la ren 
ta del suelo urbano refleja la 16gica misma del capital y, por lo tanto, 
la explotaci6n privada de los valores de uso urbanos. A partir de este 
criterio el autor sintetiza su concepoi6n acerca de la renta de la tie­
rra urbana. en los siguientes términos: 

"Si existe la renta. del suelo es porque existe la. dif erenciaci6n 

en el espacio de las condiciones en cuanto a la valoriza.ci6n de 

los capitales. Si existe la renta del suelo actualmente es porque 
existe el uso capitalista del espacio y las sobreganancias de loca 

lizaoi6n. Estos (sic,} sobreganancias, que van a establecerse en 
forma de renta, tienen precisamente como.origen, e! hecho de que 

los efectos 4tilee de aglom.eraoidn no son reproducibles -y el ao 

ceso a ellos está monopolizado por la rropiedld del suelo. Pero,:el 

contenido econ&mico de esta propiedad del suelo, en el capitalismo, 

es la eobreganancia del capital, Y la eobreganancia tiene como fun 
damento la apropiaci6n privada, parcelada, del eopacio y la a.usen~ 
cia.del control sooiltl en cuanto a la formaci6n de los va.lores de 

uso urbano. En otras palabras,la renta del suelo devuelve al ea.pi~ 
ta1 la ira~gen de su propio movimiento, do ou dosarrollo desigual. 
Ella, impo:1c o. c:...:c'. c:.}?ito.l i::.~ticulc.r lo.::i leyco del ca pi tal en su 
conjunto.1179 

Aunque la cita eo larGa., la rcferancia permite precisar la idea 

central que sustenta Topalov: que la propiedad del suelo tiende a ser 

transformad!'!- por la pro'duoci6n inmobiliaria capitalista, modificaci6n 
que se Dianitiesta a trav4s de la liÍnitaci6n que impone la ganancia ·del 

· capita1.1obre la renta del suelo. 
A'•tra.véo de dicha tesis que trata. de confirmar en su estudio, Topa 

lov asume expl!citamente como fundamento teórico el concepto de renta _ca 

79 Chril:tian Topalov. Q!• Q!l. p.35 
J.,' 

'.',,/ 
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pitalista del suelo que define Marx. Para 61 ~sta provlene del excedente 

del plusvalor, del excedente de ganancia por encima. de la ganancia media 

(Al ser el capital el agente que ordena la producci6n, es 61 mismo el :,,1· 
. 80 • 

que se apropia del plusvalor 11en primera instancia". 
caracterizada la ciudad capitalistas como la expresi6n espacial de 

la socializaci6n del trabajo,. resultado de la necesidad hist6rica de la 

acumulaoi6n del capital, ella es identificada por Topalov como el 'hna:oeo 

de la ganancia", debido a. que en ella se produce \U1 conjunto de mércanc! 
as con vistas a la ganancia. El espacio urbano edificado, integra.do en e 
se contexto, se manifiesta aeimiemo como un conjunto de merca.nc!as inmo~ 
biliarias -soporte material necesario para la producci6n y repr~ducci6n 

de las relaciones sociales que genera· .el capital- producidas por el ca 
pital. Por lo ianto, es la producci6n inmobiliaria, en un sistema desa­

rrollado de producci~n capitalista, la relaci~n social en.torno a la ) 

c~l Topalov explica la renta. del suelo urbano. 
En el. contexto de las re.laciones dominadas por el capital, la pro­

piedad de la tierra no es la excepci6n. Por ello, Topalov define, en el 

ea,pa.oio urbano, el domini~'del proceso de produoci6ninmobiliaria sobre 

,la .propiedad de~la tierra. Entonces, si el objeto del capitel es la ga­

nancia. y la propiedad del suelo. se realiza con la renta~ entonces, es la 

ganancia aa que domina a la renta. 
La base del citado supuesto se funda en el argumento de que: 
11 El ca pi ta.Usmo ha invertido la. reiaoi6n entre la produoc.i6n y la 
propiedad del suelo. ['Y confirma TopalovJ De ahora en adelante 
el motor de la ¡roducci6n y del conjunto del proceso de 1'ormaci6n 

.·de loa precios es el capital. Ya no es la propiedad del suelo. Con 
creta.mente ·ea el capital ~l que dedide construir o no hacerlo. Es 
la ganancia del cilpital la que determina la fomacidn t el voluinen 

máximo de la. renta. 11 
81 . 

80 Cfr. Mari, ~· Q!i• Vol. 8. cap. XLVII. 1 

81 Topalov. ~· Q!l• p.170 
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Es a trav6s de la f ormaci6n del precio del suelo, ea decir, con ba 

se en la observac16n emp!rica como Topa.lov pretende explicar de una mane 
ra inductiva -como ~l mismo lo reconoce- la renta del suelo urbano. 

El precio es la expresi6n tangible de una operaoi6n econ6mica vin­
culada con la tierra y con cualquier mercanc!a. 

El seguimiento de Topa.lov es a partir del c~lculo econ6mico que e­
fect'1a el promotor inmobiliario y con ~l pretende demostrar que es el Y 

( 

precio de demanda del suelo el que determina su p~ecio de oferta. Lo que 

quiere decir que en la valorizaci6n del capital inmobiliario el motor de 

la formaci6n de los precios del suelo. 
En la determinaci6n del precio de la tierra, es el couto de acondi 

. 82 
cionamiento del suelo el factor que lo .distingue de otros¡ es ese coa~ 

to la fuente de donde proviene la 11 sobreganancia de localizaci6n11• (En­
tre más bajo resulte el costo de acondicionamiento, existen más posibili 

da.des de que se forme una sobregananoia de loca.lizaci6n más elevada.):lEs 
ta dltima tiene su origen en el excedente sobre la "ganancia localizada.", 
que corresponde .. a la ganancia interna de promoci6n y que Topalov supone 

que es la gananoia mínima del promotor. 

NUestro autor afirma q~e la sobreganancia de localización, produoi 

da durante la w.lorizaci6ndel capital, se reparte entre el promotor Y 
el propietario del suelo. Con ello declara que la renta del suelo -que 
no es m!s que la 11sobreganancia de localización- a~pta, por un lado, 

la1rorma de la ganancia extraprdina.ria de promoción -que se Slllllf' a la 
·ganancia m!nima-· y, por el otro, la de precio del suelo. 

La repartici6n de la•sobregana:ncia depende de la relaci6n de fuer­

za entre el capital y el propietario de la tierra. Esa relaci6n concreta 

que establecen ambos agentes sociales. es reconocida por.Topalov como mer 

cado del suelo. Tal relaci6n no se traduce para &l en un enfrentamiento 
entre dos clases sociales, sino que la relación implica autonom!a del ca· 

82 El costo de acondicionamient.o del terreno depende de .la· inseroi6n 
de un terreno dentro del espacio urbano, para desarrollar un·proceso de 
producción y de la. relaci<Sn que guarda con los erecto~ dtlle'e .de aglome-
.raci6n;. . 
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pital en relaci6n con la propiedad del suelo. 118 3 
Si el mercado del suelo es la expresi6n social en la cual Topalov 

detalla la renta de la tierra -a travESs de su precio de mercado- y si 

el mercado del suelo se revela como una relaci6n entre la oferta y la 
demanda, entonces, el precio de demanda capitalista de la tierra es de­
finido por la virtual sobreganancia localizada que el capital espera ob 
tener, Mientras tanto, el precio de oferta de la tierra difiere segtÚl la 

naturaleza social del propietario, el cual no puede ser identificado con 

una clase social específica. Además ese precio de oferta está limitado 

por el precio de demanda, Tal es el razonamiento de nuestro autor. 
Sobre la promoci6n inmobiliaria, considerada por Topalov como una 

relaci6n fundamental en el espacio urbano capitalista, nuestro autor ad­

vierte que la reproducci6n del ciclo del capital de promooi6n enfrenta ,· 

dos problemas: el suelo y la realizaci6n del soporte construido~ 

El suelo, bien no reproducible y, ~or lo tanto, objeto de apropia.­
oi6n privada, es una condici6n de la producci6n inmobiliaria que rea.pare 
ce al comienzo de cada ciclo productivo y que es necesario liberar por 

medio del pago de la renta del sue.lo, 
El otro problema es el que opone la prolongaci6n del periodo de 

circulaoi6ri del capital invertido en la producci6n; es decir, ~el tiemp0 
durante el cual se e!ect\18 la transformaci6n del ~pital mercancía en ca 
pita). dinero11 •

84 Tal obstáculo es superado con la participaai6n del capi 

tal de ciroulaci6n. La necesidad de esa rracoi6n espaoializada del capi• 
I • 

tal, indispensable para la reproduooi6n del sector, pone de manifiesto 
la .colaboJ¡aoi6n de varios capitales en el sector inmobiliario. Al lado 

del promotor inmobiliario y la industria de la oonatrucci6n: el ca.pi tal 
inmobiliario rentista y el capital de pr&stamo -que aon·1as dos formas 

concretas que asume el capital de oiroulaoi6n. 
i•!sa caractcr!stica del nector inmobiliario revela, asimismo, que ... 

el ciclo del capital compormetido en la produooi6n"y ei-rculaoi6n de obje 

a; Tope.lov. Qla• fil• p.17:5 • 
84 Idem. p.;121 

·.~ .. ' 
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De la circunstancia anterior, Topalov deduce el origen del escaso 
desarrollo de las fuerzas productivas y de las relaciones de producci6n 

en la rama de la conetrucci6n, "• •• lae eepecificidadee del ciclo del ca 
pital comprometido en la producci6n y circulación de objetos inmobilia­

.rios son decisivas en la exnlicaci6n de loe modos de diviei6n del traba­

jo en el sector Cde la construcci6nJ. 1185 
Anteriormente Topalov había advertido que la "empresa constructo..; 

rano puede organizar ••• la producci6n en funci6n la e6la'16gica de aci.tmu 
laci6n de su propio capita1.1186 

Para la realizaci6n de la mercancía inmobiliaria y para la circula 

ci6n del capital invertido em la producción, resulta necesaria· la parti­
cipaci6n de otros capitales en la ".; .,, industria de la conetrucci6n, por 

ello, la·organizaci6n de la producci6n con una baja composic16n orgthiica 

del capital, posibilita la obtenci6n de una mercancía con un alto valor, 

permitiendo con ello la realizaci6n de la:mercanc!a inmobiliaria gracias 

a que, con el plusvalor ci'eado, las fracciones del capital involucradas 

. directamente, acceden a su reprcducci6n al participar de la repartici6n 
' ' 

de ese pluevalor. 
Con base en el citado argumento, Topalov demuestra que no es el 

obatd:culo de la propiedad.aut6noma deüa tierra el factor que condiciona 

el estado manutacturero de la construcci6n, sino el ciclo de circulaci6n 
. del capital, que ea prolongado en este sector, el motivo fundamental. 

Ea importante seftalar que To¡ialov concentra su inter&s en la si tua 
?i6n que reconoce como mercado del suelo, al cual identifica con la pro~,. 

duoci6n capitalista, en la que exia~e el capital a~t6nomo -promotor in_ 
mobiliari~ ee}l&r&do de la propiedad del suelo. S6lo a trav&s de esta 
relaoi6n social adlDi te la formaci6n de una.. "renta oapi talieta del suelo", 

que ea la que proviene de la sobregananoia del capital de promoci6n. 

85 ~· p.1,1 

86 ~· .Q.ü. 



11 

La aparici6n de la renta capitalista del suelo es relacionada di­

rectamente con la autonomía del capital de promoci6n y de la propiedad 

del suelo; s6lo a partir de esta relaci6n de producci6n se define clara­

mente que el precio del suelo constituye un gasto para el capital, gasto 

que proviene de la sobreganancia del capital y, de la misma forma, evi• 

dencia el significado de la renta de la tierra como relaci6n de distribu 

ci6n dentro del modo de producción capitalista. 

Por otra parte, Topalov acoge como sistema de producci6n no mercan 

tilizados a: la autoconstrucci6n de la vivienda1 el sistema de fracciona 

miento; la articulaci6n del fraccionamiento con la producci6n capitalis­

ta, y la producci6n artesanal. 

La primera tiene que pagar un tributo al mercado capitalista del 

suelo. El segundo está caracterizado como un sistema de transici6n, don­

de el mismo propietario del suelo·condiciona, fracciona y vende; es ubi­

cado hist6ricamente en una etapa en la cual la promoci6n inmobiliaria no 

es dominante. La tercera es asociada con la fase embrionaria de la promo 

ci6n inmobiliaria. Finalmente, en la cuarta confirma la valorizaci6n de 

un capital sin haber producci6n capitalista propiamente. Es relacionada 

con un estado anterior a la producci6n capitalista, donde el propietario 

de un terreno que posee un capital, busca valorizar el suelo. 

ºDe todas las formas de producción sefialadas Topalov deduce la for­

maci6n de una renta de monopolio• · 

En otro intento por acercarse al estudio de la renta de la tierra 

urbana, nuestro autor distihgue "las tres grandes categorías de ganan­

cias extraordinarias localizadas, que pueden ser transformadas en las 

tres categorías de renta del suelo que distingue Marx: la renta absoluta, 

la renta diferencial y la renta de monopolio. 1187 

07 ~· p.182 • Debido a que, al parecer, la edición de nuestra refe­
rencia fue impresa con el ~ltimo capí(ulo incompleto, donde Topalov ex­
plica las tres categorías, nos remitimos a la ~ica fuente localizada 
donde esas categorías son sefialadas en forma indirecta; se trata de un 
manuscrito de Mario Lungo: Síntesis del ]?'lfoque Teórico Utilizado 1!!!, '' 
tl ·,Ai\4lisis !!tl Problem<t: .!!! ~ .!!!:!!. ~· El Salvador, 1970. El 
autor indica la fuente de la descripción que nos interesa1 Ch. Topalov, 
"Surprofit .el Rentos ioncieres dans la Villa Capitalista" ens Internacio 
Journal ~ ~ and Regional Reserch , 1977, Vol.III • · 
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La ganancia extraordinaria de la rama de producci6n puede conver-:. 

tirse en renta absoluta por el obst4culo de la propiedad de la tierra au 

t6noma del capital, que retiene una parte del valor de la mercancía in­

mobiliaria por encima de eu precio de producci6n. Dicha eituaci6n ea po­
sible gracias a la baja compoeici6n org4nica del capital de la construc•' 
ci6n, que produce una ganancia interna superior a la ganancia media. Asi 
mismo eefiala que la renta absoluta tambi&n ee realiza en el alquiler de 

edificios comerciales y de oficina que ee deriva de la ganancia extraor­
dinaria que se origina en la lcclizaci6n del edificio. En esta relaci6n, 

la renta ea un componente del precio. 
La ganancia extraordinaria. diferencial; se genera de la. "existencia 

de condiciones desigualmente preconstruidas1188que se suman al proceso de 
valorizaci6n del capital. Dichas condiciones sons la localizaci6n y la 

conetruibilidad, aá! como el costo social de loe medica de transporte. 

Ee~as condiciones externas, que bien pueden ser producidas por el capi'"'" 
tal, o bien puede tratarse de condiciones ya dadas, permiten la obten­

ci6n de una ganancia extraordinaria producto de la diferencia entre el 

precio de producci6n individual y el precio del producto social de la 

mercancía inmobiliaria y del servicio prestado por el capital de circula 

ci6n que alquila un edificio. 
La ganancia extraordinaria de monopolio proviene de un precio de 

monopolio que se transforma en renta de monopolio. Es~a ganancia extraer 

dinaria tiene que ver con la oferta y la demanda del inmueble. Tal forma 
de renta tiene que ver con loe submerca.doe de vivienda, y puede ser ori­
ginada por la importante demanda que generan ciertos sectores sociales. 

El paso al reconocimiento de las formas de la renta aparece como ·. 

un desfase en el curso que ven!a siguiendo el razona.miento de Topalov 
hasta antes de abordar este segundo aspecto. La ruptura de la continui­
dad de su dlecurso pod.rfa estar motivad~ por la disparidad de las fuen­

tes de donde provienen los puntos seftaladoa anteriormente. Sin embargo, 

88 M. Lungo • .Q.2• . .Q!!• p.22 • 
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por encima de la disparidad de las refereru::ias, se reconoce una discor­
dancia en el an~lisis del suelo urbano desarrollado por Topalov. Se iden 
tifican dos enfoques en su discurso: uno en el que nos muestra el proce~ 
so de producci6n capit~lista de la vivienda y la formaci6n del precio del 
suelo urbano; el otro, donde pretende acercarse, con categorías previa­
mente formuladas, a las formas que asume la renta del suelo i1rbano. De 

ambos enfoques, el primero resulta ser el m4a preciso y mejor definido. 

Es importante destacar que, de acuerdo con el enfoque por el que 
nos hemos inclinado, el terminante reconocimiento de la subordinaci6n de 

la renta del suelo a la producci6n capitalista inmobiliaria, se convier~ 
te en el eje que rige su estudio sobre la renta del suelo urbano. Tal ar 

gumento es claramente consignado por nuestro autor cuando propone que: 

'~ ••• la propiedad capitalista. del suelO no es la fuente de las con­

tradicciones en el proceso de urbanizaci6n. Refleja de manera más 
o menos fiel, la 16gica misma del capitalismo. Pero esta 16gica, e 

lla si es la fuente de profundas contradicciones sociales: espe...; · 
'cialmente la segregacidn de las actividades y de las clases socia~ 
lea.1169 

La cita condensa el principio :racional que. sit&i. a la propiedad 
del suelo y que explica la renta: el proceso de producci6n de las mer­

cancías inmobiliarias, regido por la valorizaci6n del capital. 
A partir de lo anterior, desmiente la superficialidad del juicio 

que identifica a la pr~pied~d de la tierra como la causa de las contra.­

dicciones que ae dan en el proceso de urbanizaci6n capitalista, y reco­
noce a la pl:opiedad privada del suelo como la expreai6n inmediata y to­
talmente aparente de lasegregacidn espacial de las actividades socia­

les que tienen lugar en la ciudad. 
Topalov admite que la renta del suelo se transforma en el meca.nis 

mo de aaignaci6n espacial de las actividades aocialea,y precisa que ella 

-la renta- e6lo refleja la explotaci6n privada de loa valorea de uso 

89 Topalov. La Urbanizaoi6n... p.175 • 
. - ' 

'. ~ 
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urbano. Asimismo, identifica el origen de la ordenaci6n aparente del 

suelo en el desenvolvimiento mismo del capital, principio motor que ri­

ge al conjunto de las ¡elaciones que se dan en una sociedad. capitalis­
ta.. 

Soslayar dicho sei'ialamiento conduce a un reconocimiento fragmenta 
do y totalmente aislado del problema, como el efectuado por Alquier, 

quien, preocupado por identificar en la ciudad las formas concretas de 

la renta que Marx ~specifiod en el campo agrícola, sustrae a la tierra 
urbana -en tanto relacidn social- del contexto econ6mico-social en el . 
cual se inserta. Con ello denota una marcada deficiencia en su fundamen 
to metodol6gioo, necesario para validar su discurso. 

El enfoque que caracteriza particularmente al estudio de Topalov 
oircunsoribe el reconocimiento de la. expresidn econ6mica de la renta, 

que orienta el estudio de la misma. hacia la definici6n del prooeeo de • 

producci6n inmobiliario y de la formaoi6n del precio de la vivienda. 

El papel determinante que deee~pe~a el capital en el mercado de 
la tierra. se revela claramente, no s6lo en la. funoi6n decisiva que tie~ 

ne la ganancia de promoci'n en la rormaci6n de la zenta de la tierra 
(ya que una. vez resuelta. aquella, se puede decidir la. sobregaMncia de 

localizaci6n), sino en la injerencia. del capital promotor en la misma 
renta ·del suelo, al buscar interceptaj: una parte de .esta 1".tima..para in 

corporarla a su ~cia interna. -como ganancia. extra.ordinaria. de promo 

. cidn- , 'I designar la parte menguada para el pago del suelo -su precio-, 
Tal razonainiento termina por confirmar q,ue es el precio de demanda el 
que determina la renta. · 

En la relao16n de mercado, el precio de demanda capitalista del 
suelo determina su precio de .orerta. Ese ~ecio ~e demanda ae definirá 
a partir de la negooiaoi~ de.la eo~regenano!a localizada; negociacicSn 

totalmente sujeta al enfrentamiento que im:Pone la competencia entre el 

propietario del auelo 1 el promotor. Tal competencia. adlilite como precio 

-'ximo de oferta -exigido por el propietario- aquel 4ue absorba total 

.. ! 
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mente la so·;,, ~Ganancia localizada, sin que ésta llegue a afectar la ga­

nancia interna de promoci6n. 
Acerca de la identificaci6n de la eobreganancia localizada con la 

renta, consideramos pertinente señalar, con base en Marx, que es total­
mente válido referirse a una deducci6n de la aobreganancia por parte .• 
del capital promotor, as! como definir a la parte de sobreganancia loca 

lizada que se destina al propietario como renta del suelo. Tal razona­

miento es distinto de aquel que relaciona a la sobreganancia con la ren 

ta. La renta no es sin6nimo de sobreganancia. La renta es una categoría 
de repartici6n de la ganancia o_ del plusvalor creado por la fuerza de 
trabajo. En términos generales, la fracci6n.que se asigna al propieta­
rio del suelo ea la aobreganancia. Y es s6lo por la propiedad del suelo 

que la sobreganancia se transforma en renta. Por lo tanto,. no es la ren 
ta la que se reparten el promotor y el propietario del suelo, es la sot 
breganancia -ganancia extraordinaria de localizaci6n- la que se divi­

.de en ganancia extraordinaria de promoci6n y en renta • 
. Por otra pai:te, Topalov hace coincidi_r el precio del suelo con la 

renta'• S?bt:e. ~~ ~xpresi6n de la renta Marx ha señalado su origen,al de 
finir qué ea eLPt-ecio del suelo la forma a travfa de la. cual Be ~­
tiesta el valor de' la tierra en una relaoi6n de. oompra.--venta. Eete va.*. 
lor se determina con base en la "renta capitalizada". 

F.n~t'rminºf!l.c.oncretos Marx puntualiza que: 
11 ••• todo.ingreso detel'lllinado de'!dinero .puede ser capitalizado, es· 

decir, considerado como el intert1s de un capital imaginario. Por 

ejemplo, si el tipo medio de inter&a ea del 5%, tambi~n puede con 
siderarae a una renta anual de f. 200 ·como inteds de un ca pi tal 

de 1 4 600. Ea la.:~~~ capitalizada de este modo la que torma el 
precio de compra o·:ei valor del auelo ••• ['Aa!, oonore~o .el tun 
dam~nto de esta t~sis, especifica que.:f. De hecho se trata ·del· 
precio de compra no del suelo, sino de la renta que arrÓja,_ oalou 

,,,''<ir 

··: ., 
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lada seg6n el tipo de inter&s habitua1. 11 90 

SegiSn Marx, la renta es el supuesto del cual se parte para la de­

terminaci6n del precio del suelo, por ello "'t~ es 'definido como renta 
capitaliza.da.. 

El argumento desarrollado para el campo a.gr!cola -donde ee defi 

ne el precio del suelo con ba.s~ en la renta-, es modulado por Topalov, 
quien advierte, en el suelo urbano , el papel decisivo que tiene la de 

manda capitalista en la determinaci6n del precio del suelo• Con ello es 
pecifica. nuestro autor franc6s que es la demanda del suelo, constitui­

da por el capital inmobiliario, la que decide la renta. Aéimiamo define 
que es el precio del suelo el que resuelve la renta. 

Con arreglo al problema social que ee genera en torno al suelo ur 
.bano, Topa.lov puntuali~a claramente que la propiedad de la tierra en la 

. . 
ciudad se traduce en una pluralidad de relaciones socia.lea. Por lo tan-

to conviene en·.no identificar al propietario del suelo urbano oon una 
clase social espeo!f ica. 

Para Topalov, la propiedad de la tierra no constit1J1e un soporte 
. . . 

ecori6mico fundamental -en el contexto urbano- que justifique la con-

• fo:rmaci6n de una clase social es:Pec!fica. Identifica e~ el espacio urba 
.no .tantos propietarios del suelo como relaciones econ6mica.s y 'socia.lee 

convergen en la ciudad: la.vivienda, las actividades de pequefloe comer­

ciantes y arteeanoa, las diversas act!vidadee del.capital, etc •• · ' 
Desde tal perapecti va., el conflicto social que puede generarse a 

partir del suelo urbano, no. es reducible a un conflicto de clase¡ aaegu 
ra Topalov, puesto que loa propietarios del suelo no constituyen un gru 

po hollog,neo. Por ello, nueatro autor evita~interpretar por igual a lo•: . 
propi~tRio• del suelo urbano 1 s6lo conviene ~n precisar la autonom!a :':\.:' 
del capital con respecto de la· propiedad de la tierra .en el espacio ur­

'blao capltali•ta.91 

90 K. Marx. QR.• !!!!• Vol •. 8 •. C&p •. XXXVII. pp.801-802. 

91 Eate aeflaluiento .. ri retomado posteriormente en el apartado.?•1.}. 
del capítulo 2 de eat& Seoci&l. 
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Otro aspec'to que requiere ser puntualizado es el que se relaciona 
con el alquiler. A trav6s de la interpretaci6n formulada por Topalov 

-sobre este aspecto- , advertimos el argumento en el cual apoya su con­

cepto sobre el alquiler de la vivienda. Tal argumento se suma a la cr!~ 
tica que, sobre esa relaci6n, Lojkine dirige a Alquier. 

Topalov define el arrendamiento o alquiler como un mado de circu­
laci6n de la mercancía inmobiliaria. En la promoci6n inmobiliaria capi­
talista, el capital de circulaci6n contribuye a que la producci6n del 

edificio se realice, al participar como comprador de la edificaci6n ter 
minada. La intervenci6n de ese capital especializado, denominado por To 

palov capital inmobiliario rentista, da inicio a.una fas~ aut6noma con 

respecto. al proceso de producci6n del inmueble. En esa nueva fase, .el 
inmueble constituye,en esencia, 1!J1 capital fijo que ser~ cedido tempo­

ralmente en arriendo. 

La relaci6n que entabla el inquiiirio con el capital inmobiliario 

rentista se establece a trav&s del pago del inteds que. aquel destina a. 

este ~!timo. El tipo de pago que se efecti1a corresponde al de un inte• 

r&s, ya que el capital de circulaci6n, al no intervenir en la producoi6n 

directa del edificio, no ~de obtener una ganancia, s6lo un inter&s de 
ese.capital en circulaci6n que es el inmueble. 

En relaci6n con lo antei:ior Topalov asegura ques "el.inter&s del 
capital de circulaci6n no es extraído de la plusvalía creada en la pro­

ducci6n misma del inmueble, ·sino que es extraído del conjunto de la 
92 J 

plusvalía social a _trav~s de los ingresos de los ocupantes." 
El inter&s, categoría ligada a una forma de repartici6n del plua­

valor social, que corresponde a la propiedad del capital, es la forma 
q¡ue toma el pago .. del alqUiler, ea una expresic$n del plusvalor que nada 

tiene que ver ccm ia renta. ~~ el contexto 1m el que ru>s hemos ubicado, • 

la renta ha sido resuelta en el momento de la producci6n del edificio. 

Desde la perspectiva de la producc:l.6n inmobiliaria•capitali~ta, 

92 Ch. Topalov• Q.p,. fil• p.127 • 

•,,' 
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-desde la cual Topalov deriva sus apreciaciones- la relación de alqui~ 
ler de la vivienda implica el vínculo que temporalmente eotrecha el in• 
quilino con el capital inmobiliario rentista, a trav~s del alquiler de 

un soporte material que para éste '11.timo significa un capital fijo que 
pretende valorizar. 

Rata aqu! la discusión que ha surgido sobre la relación de alqui­

ler ·faspecto que los tt.res autores consignados -Alquier1Lojkine y.Topa_ 

lov- han abordado) parece llegar a una. interpretación más clara con . · 

la explicación de Topalov. Sin embargo, consideramos que existen otros 

aspectos 1 además del'seflalado por el citado autor francés, que nos 

permiten dar una explicación sobre las relaciones sociales que se vincu 

lan en torno al suelo urbano incorporado a la producción de la vivienda. 
Esos aspectos son los que intentaremos abordar en el siguiente apartado. 

1.2.2. ¿Renta o Tributo del Suelo Urbano? 

Una. propuesta de análisis orientada hacia la identi!ioa.ci6n de las 

fuentes donde se origina el excedente de valor que va a parar a manos 
del propietario de la tierra, es la que desarrolla Lipietz93 desde una 
amplia perspectiva ·social •. En ella; la de.eignaci6n del término "tributo 

·. del< suelo" o "tributo territorial" emerge como categor!a. con base en 1.. 

la cual.son e)caminadas las relaciones sociales que se dan a partir de 

la propiedad privada del suelo urbano. Esas relaciones son yistas desde 
.la perspectiva del conflicto sóoial que tal forma de distribución del 

plusvalor . ..que es el "tributo"- reproduce en el espacio urbano. 
La oategoda "tributo del suelo" {tribut forncier) ea el instru­

mento · ~onceptual' con el cual distingue Lipietz esa relación social que 

93 Alain Lipietz • ..1!2, ~ Fon~ier ~· Paria, Maspero·, 1974. (Do-
cumente de Recherohe et d1 Economie Socia.liste 6) · .. . 



se hace manifiesta a través del pago que se destina al propietario del 

suelo urbano. 
Seg6n este autor, el vocablo tiene la ventaja de evocar la natura­

leza social, jurídico-política, de un fen6meno representado en términos 
econ6micos. Asimismo, reconoce la capacidad que posee la categoría "tri­

buto del suelo" para eludir t'lr!IJ supuesto 'lUe intente precisar las moda 

lidades del plgo (en vista de que algunos autores tienden a asociar el 

uso del término "renta" con el procedimiento de un pago peri6dico. 
Desde un punto de vista muy general, el "tributo del suelo" es de­

finido por Lipietz, en Mrminos econ6mieos, como "la fraooi6n de sobrega 

nancia que, pcr razones diversas, el capital promotor obtiene en la pro­

ducci6n capitalista de la vivienda y que el propietario del suelo está 
en condiciones de apropiarse. 1194 

r.a.modulaoi6n "por razones diversas" ofrece mayores posibilidades, 

para identificar el origen del tributo del suelo urbano -como se verá 
m4s adelante- • Al· referimos a "mayores posibilidades'' se da por su'.'"¡·.~ 

puesto que el punto.de,comparaci6n proviene de Marx, quien sei'lala que la 

renta', en ~u fol'lll&. normal, se origina, '1nicamente en el pr.ooeso de. pro .. •• 
ducoi6n de las mercancías generadas en la tierra, y, · lior lo tanto, en 

el valor contenid~ ~n ellas.' 
Esa primara definici6n gefteral alude concretamente a la producci6n 

capitalista inmobiliaria1· sin embargo, el aspecto central de la" diserta 

ci6n de .Lipietz radica en.el reconocimiento de la existencia de tantos 
tipos de tributo territorial, como de articulaciones podbles se puedan 

.dar entre la propiedad del suelo '1 la valorizac16n del capital, ya que, 

segdn''Lipietz, el tributo del suelo surge en el proceao de valorizaci6n 

del capital. 
Nuestro autor especifica que la producci6n de meroanc!aa en.el aue 

lri tll'bano exige, como, condici6n necesaria oada vez que que 4.ata se reali 

za, la co~pra de una nueva parcela de terreno. Ttl aituaci6n, totalmen-

94 ~· .P~105 
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te distinta a l.a identidicada por Marx en el campo agrícola (donde la 
producci6n se da año con año en la misma tierra), conduce a Lipietz a 1: 

precisar que : 11el precio del suelo urbano ['expresi6n mateí:ializada 

de la relaci6n de compra-venta~ no es, a diferencia del suelo agrícola, 
la forma capitalizada de la renta, sino el tributo del suelo en s! mis­
mo. "95 

La cita destaca el énfasis que pone Lipietz en la relac16n eocial 

que expresa el trueque del derecho de disponer del suelo, a cambio de u­

na parte de la ganancia. 
Desde el punto de vista de la relación sooial que confirma la for­

maci6n .del tributo, nuestro autor identifica dos fuentes de ~ate, ambas 

rela~ionadas con la produoci6n capitalista de la vivienda, e identifica­

das en dos momentoe de la producci6n general del inmueble: en el proceso 

de su producci6n, 1 en la fase de su circulaci6n. 

En, esoÍ·dos momentoB reconoce1 en el primero, la extracoi6n de un 

pluavalor en el ramo de'· la construcci6n. Para. ese contexto identifica 
el "tributo tipo Marx". En el segundo, la posibilidad de que se obtenga. 
un plusvalor social que recoge el propietario del auelo, lleva a Llpietz 
a hablar de un "tributo tipo :Qlgels~ 

: Ad tambi&n, para otros usos .de la tierra urbana, nuestro autor ad 

. mi te lá existencia de otras íuentes de tributo. Consigna. el uso del sue 
lo para el comercio¡ para la industrias para las oficinas administrati-

. vaa y i'inancieraa, etc., Frente al reconocimiento de ese panorama, con­
viene en abordar, en forma detallada, 'dnicamente el uso del suelo para la 
vivienda, por considerarlo como uno.de loa m4s demandados. 

Lipietz · adJl1 te que el tributo del suelo reconoce diferentes formar; , 

aegdii l.as relacionea. sociales e11pec!ficas que lo producen. Ad, lejos de · 

idefttifiCar lu roma .de tributo c~ expresiones sucesivas que desapa­
recen cuando aquellas relacione11 fundamentales ae modifican o e.11mbian, 

·nuestro autor interpreta laa distintas formas de tributo que se dan .en 

95 ' .!!!!· p.105 
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la sociedad urbana capitalista, como. el resultado de una relaci6n de 

fuerzas , como la man1f cstaci6n del conflicto social que surge en tomo 

al suelo urbano. 
Por ello, admite la subsistencia de un tributo proveniente del 

plusvalor social {identificado por Topalov como la fuente de pago por el 
rlerP.ch~ de uso del suelo, anterior a las relaciones capitalistas de pro­
ducci6n o como residuo que persiste en la etapa temprana del surgimien­

to de estas relaciones econ6micas), al lado de la formaci6n de un tribu­

to que proviene de la producci6n capitalista de la vivienda. 
Así, de acuerdo con lo señalado, Engels da nombre a una de las for 

mas de tributo identifica.das por Lipietz. ta. relaci6n que caracteriza es 

te '11 timo es la misma que el propio Engels destaca al abordar el proble­

ma de· la vi vianda en la sociedad capitalista. 
En 81 doeumento oobre el problema de la vivienda Engels sefiala que 

. la cuesti6n. de la vivienda.. ea un problema. que afecta a toda la sociedad. 

y que se manifiesta colllO una estafa ge~eralizada; siri embargo, da.da la 

conatituci6n clasista de la sociedad dominada por el capital, el padeci­

miento de la penuria de la vivienda es soportado por la clase que no al­

canza a tener los recursos e,con6micos para. resolver este problema. 

Con base.en las co~sideracionea expresadas por Engels sobre el al"': 
quiler de la vivienda obrera (reiaci6n que destaca par la relevancia : 

del problema en el contexto hsit6rico~social que observa), Lipietz defi 

ne un "trbuto tipo Engels" para caracterizar 11 ••• un mecanismo de ex­

tracción de pluavalor producido por el conjunto de la sociedad, a trav~s 

de una deduccidn.que se efect11a sobre el ingreso f:'revenu~ de las di-
96 . ' 

ferentes claaea. 11 . 

Entonces, las consideraciones deducidas por Q¡gela ae desprenden 
del ·~econooimiento del compÓrtamiento del mercado de 1& vivienda y, espe · 

uii'icamente,el caso del alquiler que observa este autor ee percibido co­
mo una transferencia de un valor que ya eataba previamente producido. 

96 Idem. p.123 • 
~· '·,,, 

'•1•' 
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Con referencia en lo anterior Lipietz destaca, a trav4s del recono 

cimiento del''tirbuto tipo Engels"r la importancia del problema social 
que representa el monopolio de la tierra. As!, especifica que esta forma 
de.tributo: 

11 ••• es una dietoroi6n en la circulaci6n simple de la mercancía vi­
vienda, distorci6n que es el efecto, en esta circulaci6n, del mono 
polio de la propiedad jurídica del suelo urbano: una •estafa que 

deviene regla' L• .• J en este c~ao, la regla está directamente 

dada, por un lado, por el derecho jurídico de la propiedad y 1 por 

el ot1'9,por la diviai6n t4cnioo-econ6mica y social del espacio que 
delimita el suelo urbano. La articulaci6n del espacio jurídico (él 

·catastro) y del espacio econ6mico-social.d.nstituye el monopolio de 
loa propietarios del suelo. 1197 

Con.el "tributo tipo Engels", Lipietz trata.de precisar el doble card:c­

ter social que,se ooult.a bajo el modo de ocupaci6n del sudl.o urbano. E­

se doble caráct.er social se revela, por un lado, en la importancia que 
adquiere la ubicaci6n de cada 'parcela de terreno dentro del marco urbano 

. . . 
y, por el otro, en el hecho de que el suelo no es transportado a un mer-: 

• cado -dnico que unifiq¡,u; < su precio. Veamos qu4 es lo que· denotan ambos 

seHalamientos. 

Para referirse a la diferenoiaci6n. social de distintas zonas urba­

nas -que _ea una de las facetas de eae.-doble carácter social de la tie_ 
rra uarbana-,· Lipietz define una 11diviai6n econ6mico-sooial del espacio". 

Tal oategor!a le permite determinar que las prácticas urbanas son la ex 

preai6n espacial del conjunto de la formaci6n social. As!, con base en' 

este reconocimiento seruir~l admÚe que~ en la ciudad oapi taliata se da 

una "diviaicSn t4onioo-econ6mica del espacio"; con. aste t&rmino evoca la 
divisi6n t&cnioo-econ6mica del trabajo que domina en las fuerzas produc~ 
tiva1~ ~las tienen au manifestaoicSn espacial al reconocerse aqu! las !4 

brioaa, allá los comercios, etc •• De la misma manera define una "divi-

97 ~· p.209 • 
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si6n social del espacio"; t6rmino con el cual reconoce la cxpresi6n espa 

cial de la división social del trabajo que domina en el nivel de las re 

laciones sociales de producción. En función de ello encontramos,por un 
lado la zona habitabional para grupos sociales privilegiados, por otro, 
la zona donde se segrega la fuerza de trabajo, etc.98 

De acuerdo con lo seña.lado, la división económico-social del eapa­
.:u ;¡.anifiesta un tratamiento diferenciado del suelo urbano; por ello la 
localización de un terreno o el emplazamiento de una edificación adquie­

re tanta importancia. Ad, Lipietz identifica a la 11localización" con 
una "fertilidad socialmente determinada", porque es el conjunto de la so 
ciedad quien decide las potencialidades de utilización del suelo. 

Por otra parte, Lipietz reconoce una ºdemanda socialmente dif eren 
ciada" que revela ese segundo carácter social del suelo urbano: la frag- · 

mentación del mercado de la tierra. Nuestro autor asegura que. hte,es el 

reflejo de una relación de distribución desig11al del valor socialmente 

creado, relaci6n que111 expresa empíricamente a trav6s del salario o de 

los ingresos de los miembros de la sociedad. 
La apreciaci6n de la doble determinación social del suelo urbano 

. permite dar un& explicaci6n sobre la formac16n de un plusvalor so~ial, 

como fuente del "tributo tipo Engels". Este argumento confirma que es la 
Sociedad, en . su totalidad, la que transfiere una ·parte del plusvalor . · 

1 . . 

cread9 -en todas las esferas de la producci6n- al propietario de ~a 
tierra, a cambio del derecho de utilizar una p0rci6n de tierra que per­

mite el alojamiento habitacional de la población urbana. 
Paralelamente a la configuraci6n del "tributo tipo Engels", nues­

tro. autor identifica la conformaci6n de \Ul "tributo ti:Po Ma.rx11 ;ei. cual 
verifica dentro de la unidad de producc16n de la industria de la cona• 

trucci6n. All!, el tributo proviene del plusvalor cre8do por el obrero 

de la construcci6n. 
La permanencia de esa rama dela producci6n en un estado artesa­

nal .le permite una ocupación. extensiva de mano de obra, la cual es eome-

98 Cfr. ~· pp.22-26 • 
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tida a un alto grado de explotaci6n. Tal explotaci6n se pone en práctica 

a trav~s de la prolongaci6n del tiempo de trabajo¡ de la escasa o nula 
seguridad en el trabajo que expone al obrero de la construcci6n a todos 
los riesgos; del chantaje al que es sometido en la asignaci6n del sala­
rio por no haber un contrato legal; etc,, Esta situaci6n admite una acen 

tuada extracci6n de plusvalor, del cual una parte es cedido al propieta­
rio del suelo como tributo, 

Segi1n Lipietz, es por el efecto de la propiedad privada del suelo 

que se· practica en la rama de la construcci6n una sobreasignaci6n de tra 

bajo social; "lo que posibilita la obtenci6n de un plusvalor que excede 
la tasa de ganancia media, siendo este excedente el que se le asigna al 
pro.pietario del suelo"99, Además, argumenta nuestro autor que es el de­

recho de la propiedad privada de la tierra el que condiciona el retraso 

en la industria de la construcci6n y el que obstaculiza los cambios teo­

nol6gicos, al exigir el pago de un tribu~o. 
El "tributo tipo Marx" expresa· sin desv!o la ley del valor como . · 

fundamento que explica la formaci6n del tributo en este caso particular. 

Lo que quiere decir que.e~ta forma de tributo se rige por el valor sociai 
de la mercancía inmobiliaria, reconocido a trav&e del precio de produc~ 

. ' ci6n de la misma~ Así, resulta que de la diferencia/entre el precio de 

producci6n de la D8 rcanc!a vi vianda y su valor individual -que es mayor­

eurge el' excedente de pluevalor que se transfÓrma en. tributo, 
A partir de las ·dos :formas de tributo,consignadas, Lipietz deriva 

varias modulaciones las cual.es provient;n: (citamos las palabras del au­
tor para no incurrir en imprecisiones) 

"no solamente de_ las diferentes relaciones sooial~s de producci6n 

que entran en juego/:' ••• .:¡ sino ademíls de lao difer~ntes condicio 
nea en las.que lile.establecen esas relaciones, -ea decir, de los di-

..... :·' . ·, 

versos tipos de.articulaci6n entre.las relaciones fundamentales 

99· li!!· p.128 • 
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(tributo tipo Marx o tributo tipo Engels) y las prácticas de los 

agentes econ6miconsocialos que entran en juego. 11100 

Estas modulaciones son consideradas por Lipietz como "tributos di­

ferenciales" que modulan la tasa de ganancia del capital, ya que'liesig­

nan la desigualdad de tributos suscitados por la diversidad de formas y 

condiciones en que se valoriza el capital ["de la construcción J." 101 

Así, distingue el tributo 'tliferenc:lal end6geno" para especificar cuando 

la sobreganancia del capital es determinada por las condiciones propias 

del terreno, y el "tributo diferencial exógeno11 que especifica cuando 

el tributo es modulado por las prácticas individuales que el promotor e­

fectúa en el terreno; ·ellas tienen que ver, generalment~,con el capital 

que invierte. 

De las modulaciones endógenas concibe un. 11 tri buto diferencial de cona 

truibilidad" que se deriva de la. modificaci6n de la sobreganancia, seg\Úl 

esa la capacidad de conetruibilidad del terreno, que permite en el mismo 

una inversi6n de capital diferente. 

Asimismo, distingue un "tributo diferencial de situación social", . 
que se genera de la capacidad de sobreganancia que ofrece la localizaci6n 

• del terreno en la división social del espacio. Este tributo diferencial 

de situaci6n social asegura la reproducci6n de la divisi6n social del es 

pacio, y, a su vez, esta última condiciona a aquel. Lipietz asegura que: 

"El tributo diferencial de situaci6n social es un efecto de la lucha de 

clases y es ella misma, a su vez, uno de sus medios. 11102 

Como modulaciones ex6genas, donde la sobreganancia depende de la 

decisión del capital, distingue el "tributo diferenc:lal extensivo" "ouan 

do, siendo constante la tasa de sobreganancia del capital, la sobreganan 

cia 'por hectárea depende de la cantidad total de capital invertido por 

hectárea ••• " 103 

100 ~· p.142 • 

101 ~· p.1 ;9 • 
102 ~·· p.147. 
103 Idem. p.149 • 
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Gomo una variante de la modulaci6n ex6gena reconce al "tributo di 

forencial extensivo" que se da "cuando la tasa de ganancia para una nue­

va inversi6n depende de la cantidad de capital ya invertido. 11104 (Esta, 

así como la anterior, son ttibutos difíciles de calcular por parte del 

propietario del terreno, advierte Lipietz. 

Después tld rec.;onucimiento de las ideas centrales eon base en las 

cuales Lipietz argumenta y define una terminología para el análisis del 

suelo urbano, conviene insistir en algunos de sus señalamientos para pre 

cisar·1a importancia de las proposiciones que suscribe el autor. Tales 

proposiciones puntualizan una marcada consideración del suelo urbano co~ 

mo una expresión social. Así, sus apreciaciones están dirigidas a defi­

nir una interpretaci6n del suelo urbano que, más que aludir a la expre­

sión económica del valor que éste. adquiere, se avoca a comprenderlo y a­

prehenderlo en su vasta dimensi6n social. Por ello, el giro que Lipietz 

imprime a su análisis, se hace manifiesto a través del t6rmino "tributo 

del suelo"¡ con él apunta hacia una connotación sobre las relaciones so­

ciales que se ven implicadas en el suelo urbano. 

Samir Amin105 ha destacado que la importancia y el valor del estu­

dio de Lipietz radica en su ,apreciación de la: "renta del suelo urbano" en 

el contexto del materialismo histórico. Asegura que desde esta perspecti 

va es atendido el problema de la lucha de clases y su articulación con · 

las leyes económicas que rigen a la formación social capitalista. 

De nuestra parte ya ha.sido esbozada una primera impresión general 

sobre la propuesta de análisis que formula Lipietz. Ella no es suficien­

te; consideramos se ha llegado al momento de intentar ponderar, oon base 

en los argumentos que se han venido defendiendo hasta ahora, el concepto 

general que condensa su tesis fundamental: el tributo del suelo; así co­

mo los dos que se desprenden de este ~ltimo: el tributo tipo Marx y el 

triuuto tipo Engels. Comencemos por los ~timos. 

104 Loc.cit. 

105 Samir Arnin. Q.E.• Cit. 
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1) 81 tributo tipo Marx p1mtualiza el conflicto social que revela. 

la elevada. explota.ci6n a que es sometida la fuerza do trabajo de 1a. in~ 

dustria de la construcci6n; explotaci6n de la.que resulta un elevado 

plusvalor, ne 61, la parte que excede a lo que se apropia el agente cap! 

ta.lista inmobiliario como ganancia es retenida, en calidad de tributo, 

por el propietario del suelo urbano. Siguiendo con tal deducci6n, Lipietz 

asugura que es la propiedad privada de la tierra lo que condiciona las 

relaciones de producci6n en el ramo de la construcci6n. Tales relaciones 

se cristalizan en la sobreasignaci6n de trabjao social, 

Esta dltima determinaci6n ha sido objetada por Klimovsky1º6. argu-. 

mentando que la afirmaci6n anterior no es ,Plenamente demostrada por Li­

pietz. Si hacemos caso a esta observaci6n, no será difícil encontrar el 

argumento que, alimentando la .inquietud anotada, cuestione la considera­

ci6n de nuestro autor franc6s; 6ste es el argumento que defiende Topalov. 

En 61 consigna que la forma particular como opera la ·industria de la 

construcci6n está determinada por el carácter propio de·· la mercancía que 

produce y no por la propiedad del suelo. 

El extremo al que lleva Lipietz sus observaciones al respecto, a 

travb del uso del t6rmino tributo tipo Marx, lo conduce a ál misl!lo a. ,. _·. 

desconocer de un plumazo ese. supuesto generalizado de la. determinaci6n 

del capital sobre el conjunto de las relaciones sociales que se dan en ~ 

cualquier.formaci6n social capitalista. Es difícil aceptar que suceda.lo 

contrario, como, al parecer, lo concibe el citado autor, al plantear que 

la propiedad privada del suelo determina la organizaci6n de la produc-

ci6n en la. esfera de la conet~ucci6n. ./ 

2) El tributo tipo Engele .pone de manifiesto la articulaci6n so­

cial compleja entre el propietario privado del suelo y el resto de la.so 

·ciedad urbana, a la vez que deja al descubierto el enfrentamiento que o-

106 Edith A, Klimovsky. 12.!!. Problemes Th6oriques !!2, !!, ~.Fonciere a 
~ Lumiere ~ 1! ~blematique Arge~~ s/í. 1975• 
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curre -en el espacio urbano- entre las dos clases sociales fundamenta­

les y antag6nicas en la sociedad capitalista. Tratemos de detallar tal 

afirmaci6n. 

La fuente del tributo tipo Engels es el plusvalor colectivo, el 

plusvalor social que el conjunto de la sociedad paga al propietario de 

la tierra, a cambio del disfrute del suelo que sirve como soporte para 

la vivienda. De hecho, es la esfera de la circulaci6n de la mercancía 

vivienda (momento que alude a la competencia en el mercado -donde figu 

ra como factor determinante la relaci6n entre la oferta y la demanda)· 

el marco específico donde se define la fuente de tributo tipo Engels. 

La relaci6n a la que nos venimos refi~iendo·ya había sido esbozada 

por Marx cuando concibe que, fuera de las dos formas de renta normales 

(la 'a.bsolúta y la diferencial), "la renta s6lo pu~de basarse en un pre 

cio monop6lico propiamente dicho ¡:: •• .:¡cuya consideraci6n debe efectuar 

·s~ en la teor!a de la competencia, en la cual se investiga el movimiento 

real de los precios del mercado. 11107 

Asimismo, en otro momento de su discurso Marx especifica que: 
11 cuando hablamos dll' un precio de monopolio nos referiremos en ge­

neral a unprecio ~icamente determinado por la apetencia de compra 

y la capacidad de pago de los compradores, independientemente del 

precio de'terminado por el precio general de producci6n as! como · ·. 

por el valor de los productos. 11108 

De esa situaci6n que Marx advierte para los productos agrícolas, 

distingue, asimismo; cuándo la renta se deriva del precio de monopolio 

de los productos del suelo (cuando es motivado por la capacidad de·pago 

de los compradores de un producto de excepcional calidad), y, cuándo la 

renta crea el precio de monopolio en virtud de la escasez y la limita.­

ci6n del suelo apto para la producci6n de un bien específico que,. además, 
109 es necesario para el consumo social. 

107 Marx.:'.Q.a• .Q!!.• Tomo III. Vol. e. cap. XLV• p~971 • 

108·~. Cap. XLVI. p.986. 

109 le!:.• Cit. 
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Siguiendo con las referencias a Marx, en otro contexto, advierte la posi 

bilidad de la formaci6n de un precio de monopolio en el suelo edificable; 

sin embargo, no hace mayores aclaraciones al respecto. 

Asimismo, urgando en el "cap!tulo Sexto In6dito" de fil. capital, se 

hallan expresadas, de una manera muy general, ciertas ideas que consig­

nan que, los mecanismos de formací6n de los precios de mercado manifies­

tan, en un sentido general, la forma en que se redistribuye el plus­

valor -de allí que se hable de un plusvalor social-. 

Prosigiendo con el recuento de las reflexiones de las que Marx se 

sirve para explicar la formaci6n de una renta de monopolio (concepto cu 

yo fundamento coincide con muchos aspectos que explican el tributo tipo 

Engels), encontramos aa referencia a que, en el contexto general-de la 
producci6n, la renta monop6lica1 

"siempre debe. constituir ind.irectamente una parte del plnsvalor; si 

no es una parte del excedente de precio sobre los costos de produc 

ci6n de la mercanc!a misma .de la cual constituye un componente (co 

mo .en el caso de la renta diferencial), o una parte excedentaria ; 

del plnaval'or de la mercancía misma de la cual forma un componente, 

por encima de la parte. de su propio plusvalor medida por la ganan 

cia media (como en la renta absoluta), si lo es del plusvalor de 

otras meroanc!as, esto es, de las mercanc!as que se intercambian 
. ~o 

por esa mercanc!a que tiene un precio monop6lico. 11 .. 

Marx destaca, asimismo,. el valor de las mercanc!as como limite en 

la formaci6n de la...renta, aWi en la renta monop6lica. Admite que esta 111 
tima ·-que se origi~a del precio·monoj>6lico de los productos del suelo­

se constituye a partir de la transferencia de una parte de la ganancia 

de los otros productos a las mercanc!as con precio monop6lico~ Por ello 

sefiala (\ue': "Indirectamrmte; se V'!rifica una perturbaci6n local en la 1 ~ 

distribuci6n del plusvalor entre las diversas esferas de la producci6n, 

11 o . Idem. cap. XLIX. p.1060 ~ 
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. 111 que no obstante dejaría inalterado el límite de ese plusvalor mismo." 

Es importante destacar que Marx rechaza la posibilidad de locali­
zar el origen de la formaci6n da la renta de monopolio en la deducci6n 

del salario -el valor de la fuerza de trabajo- del trabajador1 su rece 
nocimiento echaría por tierra la tesis central sobre la cual apoya sus 
proposiciones acerca de la renta capitalista del suelo. 

En Marx, la renta es una categoría que define a esa parte del 

plusvalor que se retribuye al propietario del suelo, no es una categ~ 
ría de la distribuci6n del valor, Por ello, se refiere a la rédietribu~ 

ci6n del plusvalor entre las distintas esferas.de la producci6n, como el 
fundamento de la renta monop61ica. 

La situaci6n referida. es distinta de aquella en la cual el mismo 
Marx determina la procedencia del Pago de los productos necesarios en el 

Q>nsumci obrero -para la reproduoci6n inmediata de &ste-, que tienen un. 
. 112 . . 

pr~cio de monopolio, del !lalario del trabajador. La formaci6n de un . ' 

precio .de monopolio es parte del mecanismo de regulaci6n de. los precios . 
mercantiles• :sor lo tanto, conviene ser precisos y diferenciar aos momen 

toe: el primero, en el cual el agente capitalista obtiene una plueganan 
· cia·que proviene de la deducci6n del salario¡ el' segundo, donde esa pus-' ,.· ' . - . ' 

gan!Íncia captada por el capitalista (la cual proviene del precio de mo-
nopolio de la mercancía que vendi6) se transforma en renta monop6lica. 
Esta deducoi6n'ayuda a aclarar c6mo,del precio de monopolio.del suelo ur 

bano, se obtiene la renta de monopolio. 
Las proposiciones aqu! reunidas y que Marx apenas eeboz6 aislada­

mente, si bien no a.e conjugan dentro de una exposici6n integral de ideas 
por nuestro autor, son recuperables como apreciaciones generales que 

pueden ser consideradas como argumentos válidos que se:i'ía.lan con claridad. 

las ideas de Marx sobre la formaci6n de la renta monop6lica, 
· con la recopilaci6n de las proposiciones expresadas en los J>4rre:-

fos ·anteriores, se ha tratado de mostrar la fuente primigenia de los 

111 .!!!2J!. cap •. L. p.1093, 

112 · cfr. J!!!!.• cap. L. p.1094 · 
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argumentos que,combinados, refuerzan la formulaci6n planteada por Lipietz 

sobre el tributo tipo Engels. A travás de este concepto des.taca el con­

flicto social y el problema de la lucha de clases que se produce en tor~ 
no al suelo urbano. Desde esta perspectiva, Lipietz revalora esa situa­

ci6n en la que surge un tributo proveniente del plusvalor social (mismo 

que Topalov identifica con una forma. de extracci6n de tributo que se da 

en la fase embrionaria e incluso anterior al surgimiento del capitalis­

mo) y reconoce la vigencia, entre lao relaciones sociales capitalistas, 
de la pr~ctica de la doducc16n de un pluavalor social que·se adjudican 

los propietario del suplo urbano en calidad de tributo. 
La resoluci6n de la tesis sugerida por Lipietz ha sido advertida 

por T~palov, al consignar que el tributo proveniente del plusvalorsocia.l, 

por ser el resultado de la deducci6n de los ingresos, no es identifica­

ble con una renta capitalista. Para este autor se trata de una renta de 

monopolio articulada con la producci6n no capitalista en el auelo .edifi­

cable, Tal determinaci6n la. concibe como opuesta al concepto de "renta 

ca pi tal!sta" que define Marx. Por lo tant(\ se ciffe a la idea de que .la 

renta capitalista se diferencia de las anteriores formas de renta por es 

tar constituida por el excedente de plusvalor que se apropia el capital 

bajo la forma. de ganancia; es decir, por la plusganancia que se transfor 

ma. en renta, dada la existencia de la propiedad privada del suelo; misma 

que obstaculiza la incorporaci6n directa de la tierra a la producci6n a­

gr!cola, 

Lipietz, por su parte, recupera e incorpora la problemática de la 

formaci6n del plusvalor social. Capta su curso como un proceso espec!fi 

co que comprende, ciertamente, la extracci6n de un plusvalor social por 
parte de un agente capitalista o fracoionador; pero·reconooe que eseplus 

valor soda! es transferido, subsocuentemente, al propia tario del suelo; 

de modo que aquellos s6lo figuran como intermediarios en la extracci6n· 

del tributo. As! confirma la existenoia de este recurso en las relacio­

nes dominadas por el capital; sin contradecir el supuesto de Marx, 
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El mecanismo de apropiaci6n de plusvalor social referido en el pá 

rrafo anterior, es tácitamente reconocido por Engels y expresamente asi­

milado, a la saz6n, por nuestro auto.r franc6s como una fuente importante 

de tributo (en una ciudad que se integra en un sistema. capitalista avan 

zado), que coexiste con el tributo que proviene del excedente de valor 
de la mercancía producida en el suelo urbano. 

)) Por último, a6lo queda completar las aclaraciones relaciona­

das con el concepto"tributo del suelo". Al respecto reconocemos que, tal 

instrumento conceptual destaca la perspectiva de análisis del suelo urba 

no que trata de profundizar la evidencia de las relaciones sociales fun 

damentales que se vinculan y se articulan con la propiedad privada de'..la 

tierra urbana. El recQnocimiento de la expresi6n tangible de esas rela- · 

ciones conlleva la.identificaci6n del conflicto social que expresa la 

.tierra urbana. Dicho conflicto se denotaº al sefialar las relaciones socia 

~ea concretas que determinan la f orma.ci6n del excedente de valor que se 

adjudica. el propietario privado del suelo. El admitir que el "tributo 

del suelo" o 11tributo territorial" constata esasituaci6n social, lleva 

a nuestro autor a precisB'r que el tributo del suelo no implica en s! mis 

mo una relación de explotación. El tributo del suelo revela una forma de 
forma. de distribución del plusvalor; comsecuentemente, deja al:descubier 

to esa relaoi6n de explotación capitalista. No es una relaci6n de explo­

taci6n porque no encubre.una relaci6n de producción.113 

En relación con el conflicto social.que revela ?l suelo urbano, el 

cual se manifiesta a través del :pago del tributo del suelo para la vivían 

da, Lipietz especifica que: 
11no es porque el precio del suelo aumente que se incrementa el pre 

cio de la vivienda.; al contrario, es el aumento del poder de com­

pra de las clases dominantes que se transporta hacia ciertos ba­

rrios, lo que hace aumentar el precio del suelo." 114 

113 Cfr. Lipietz. Op. Cit.,p.224 • 

114 J'1 .~~· p.154 • 

, .... 1 
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taci6n porque n~ encubre.una relaci6n de producoi6n • 
. En relaci6n con el' conflicto social.que revela el suelo urbano, el 

' . 
cual se manifiesta a través del pago del tributo del suelo para la vivien 

dar Lipietz especifi~a que1 
"no es porque el precio del suelo aumente que se incrementa el pr~ 

cio de la vivienda¡ al contrario, es el a1J1Uento del poder de com- · 
pra de la

0

s clases dominantes q~e· se transporta hacia ciert6s ba-
.' 114 

rrios, lo que hace aumentar el precio del suelo. 11 

'113 Cfr. Lipietz. O_p. Cit., p,224 • 

114 !:~1~~· p.154 • . 



En esta arirraaci6n espec!f ica, nuP.stro autor simplifica el conflic 

to social que tiene lugar en el espacio urbano. Sste conflicto se deriva 
de la distribuci6n desigual del valor socialmente creado, en las relacio 

nea sociales capitalistas. En el espacio urbano tal distribuci6n se mani 

fiesta a través del peso determinante que los ingresos de la clase domi~ 

nante, as! como los de las capas medias, dejan sentir sobre el nivel 

5¡ullal del "tributo tipo Engels", el cual se vierte sobre el sector pro­

letarizado de la ciudad. De esa manera, por in~ermedio de dicho tributo, 

el sector social dominante se convierte en una. fuerza de presién que im­

pone ,al se9tor proletarizado de la poblacién urbana, el pago del derecho 

de ocupar W1 terreno con mínimas o nulas condiciones para habitar. Entre 

tanto, las viviendas mejor localizadas ~spacialmente eh la mancha urban­

na, son reservadas para los sectores con capacidad de pagar.esos prbvile 

gios .sociales. Tal es la si tuacién ·que condiciona un emplazamiento espa.-a 

cial .socialmente diferente y que Lipietz denomina divisi6n social del 

espacio • 
. Al respecto, Topalov advierte esa misma situacién que venimos pun~ 

ti.talizando, Sin hacer mayores consideraciones sobre el caso, concibe el 

marcado conflicto social que .. trae aparejado la vivienda en la ciudad ca­

pitalista. Para aquellos gra~s sociales proletarizados que recurren a 

sistemas de producci6n no mercantilizados de la vivienda: "la produc6i6n 

dire~ta de la vivienda como valor de uso, que está aparentemente al mar­

\~en del sistema, tendrá sin embargo que pagar un tributo al mercado capi 
talista del suelo urbano'J 1.15. 

Al margen de lointerior y reconocidas las proposiciones fundamenta 

les, rsulta muy clara la crítica directa que Lipietz hace a Alquier al 

consignar que: "Alquier aborda el problema {"de la renta] de W1 modo 

que (,.,) está viciado en su base: parte de la simple circulaci6n de la 

'llP.rr.anc!~vivi.,.nda (la r<>laci6n cnmpr.ador/propietario inmobiliario) en lu 

gar de partir de la producci6n de esta mercancía (la relaci6n capitalis 

ta promocional/propietario del suelo)." 116 

115 Topalov. ~ Urbanizaci6n... p,143. 

116 Lipietz, QI?.•....Q.Ü• p,40 • 
'. <'.. 
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El crecimiento y la desmesurada expansión del espacio urbano, inte 
grado a una formación social capitalista, ha. sido-identificado como un 

ostensi~le síntoma revelador del conflicto social que confirma la ciudad. 
El análisis de dicho problema ha sido abordado desde diversas perspecti­
vas: desde aquellas que dan cuenta de la magnitud del problema, sustenta. 
das en un reconocimiento de corte demográfico y ecol6gico¡ hasta las que 
intentan dar una explicaci6n estructural del mismo. Entre estas i1ltimas 

estiin aquellas que han visualizado ese· conflicto social a través del 
problema. de_ la vivienda, atendiendo, fWldamenta.lmente, la situaci6n que 

erifrenta un amplio sector de la sociedad urbana; el desplazamiento de la 

vivienda hacia la periferia dela mancha urbana. El reconocimiento de 

tal alternativa ha llevado a varios autores a seffala.r el vac!o que exis­

te entre la propiedad privada del suelo y el problema de la vivienda. 
' Apoyándonos en el reconocimiento de la vivienda oomo elemento cona 

tituyente 'de la demanda. mayoritaria del suelo urbano, as! como en el a.r­
°gumento donde se consigna que' .la. tierra representa un i'uerte c~mponente 

. ' . . . ·. 117 
.del costo total de aquella.. , se llega. a precisar que el soporte f!ei-
·CO d6nde construir la habitación, se convierte en un factor decisivo en 
la problemática de la vivienda.. 

Advirtiendo esa cirounsta.ricia. y motivados por el inter~s de dar 
explicaci6n a.l des~ordamiento que confirman diversas oiuda.desi la orien­
taci6n que han tenido la mayor!a de los estud~oe efectuados .en Latinoam~ 

ricab.a sido la de definirla manera en que ~dde la propiedad privada 
de la tierra en las relaciones sociales urbanas. 

117 Cfr. Priscilla Connolly. Mercado !!!_ 1! ~ ~ Segrer;aci6n ~· , , 
Conflictos Sociales .en Torno al Suelo en la Zona Metropolitana de. la Ciu .,. 
dad de México. CapS:tuloV.-TTx'to Intd'rt'o7'" Ceñt'ro Operacional de Vfviéri 
'da'Y".Pobi'áiñiento A.c. 1976. · · · .· · ·.. · .. : . 

. ¡,; 

. ·~· 
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En el marco de esa problemitica social, se han desarrolJ.ado inter­

pretaciones diversas que han derivado· su explicaci6ñ del análisis de la 

renta del suelo urbano, Tales investigaciones son las que"suministran 

las reflexiones a desarrollar en este capítulo, 

2.1. La Renta Urbana en el Ambito de la Ciruclación 

del Terreno. 

De los estudios que se han aproximado a efectuar un análisis del 
suelo 'urbano en el área geográfica latinoamericana, predomina la tenden­

cia hacia el reconocimiento de loa factores que determinan las condicio­

nes en que entra en circulaci6n el terreno, con el objeto de precisar la 

forma concreta como se resuelve el consumo final del espacio urbano para 

la vivienda; es decir, se ha considerado al marcado del suelo urbano co­

mo el escenario d6nde interpretar a la renta. 

La justificaci6n de esa perspectiva de análisis es planteada por . 

Connolly en los siguientes t6rminoa: 

" ['sonJ las formas específicas de propiedad e intercambio de, la 

tierra las que deternlinan la distribución de las .distintas funcio 

nea de la ciudad y la división social del espacio. En Qtras.pala­

bras, el mercado del su6lo es un.mecanismo mediante el cual el mo­

delo de desarrollo [' de un pa!sJ. se expresa en la dimensi6n es 

pacial. 11116 

Este argumento tiende a puntualizar sobre la segregación del espa­

cio urbano como ma.nifestaci6n de una forma espec!fica de distribución de 

actividades en el mismo; entendida tal.expresi6n como testimonio de una 
forma de desarrollo económico concreta. 

116 ~· fil· 
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La tesis anterior viene a ser complementada por aquella que define 

Saffer. Para este autor el mercado del suelo"es entendido, no como el lu 

gar de encuentro de la oferta y la demanda, sino más bién, como lugar 

donde se realiza el plusvalor". 11 9 F..s justamente en esos términos como 

tal autor llega a precisar la intención que acredita el reconocimiento 

del suelo urbano en la fase del intercambio. En esa fase es cuando el 

suelo se muestra como mercancía. Asimismo, a través de tal observaci6n 

se verifica la obtenci6n de la renta, entendida como parte del plusvalor 

socialmente producido y que pasa a manos del propietario de la tierra. 

La importancia que reviste el acercamiento directo al mercado de 

la tierra puntualiza, como lo denota Saffer, la circunstancia concreta 

que se revela en el espacio urbano "en que se comercializa, no el fruto 

producido periódicamente por la agricultura, sino la propia tierra. Esta 
es en s! el producto. 1112º . . . 

Tal afirmaci6n sienta un punto de encuentro con Clichevsky, quien 

también hace expl!cito el reconocimiento de la tierra urbana como mer­

canc!a, al sustentat<pe la tierra, como tal, tiene existencia propia, pe 

_ro los servicios que se le adicionan para convertirla en tierra urbana 
se producen. Por lo tanto asegura que el suelo urbano es un bien produci 

. 121 t - , . ./ ' l do. Es e senalamiento dif ~cilmente podr~a ser rebatido por aque 

que contrapone el grupo de investigaci6n que traba.j6 .sobre la renta del 

suelo en ~uito122 • Ellos plantean que la tierra urbana no se produce ei,:.. 

no que se "habilita". Tal circunloquio se acerca más al lenguaje arqui­

téct6nico desprovisto de toda connotaci6n econ6mico-social, el cual eva 

de el riesgo de aludir a la 11 producci6n" del suelo urbano. 

Continuando con lo del mercado del suelo, resta aún una proposi­

ci6n más que defiende el criterio que justifica un reconocimiento del 

mercado del suelo urbano¡ tal es el que sustenta Clichevaky. F.n el eetu-

119 Nirce Saffer. Estudio ~Mercado de la Tierra en Porto Ale e p 
. ~ 1964/1979. XIV Congreso Interameric'año' déPi'anrri'Ca0!6n. Mfii~o,~982. 

120 Loe. Cit. --
121 Cfr. Nora Clichevsky."El Mercado de la Tierra en el Area de Efpa.ns·· 

si6n de Buenos Aires". En: Revista Interamericana de Planificaci6n Vol 
IX. NiSm. 33 .1975. - • 

·~a~fi1eD~~f~0~8f9'jg~ tl ali. Quito.~_adtl ~ 1.. Segregaoi6n !k. 
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dio sobre el mercado de la tierra urbana que so ofrece en calidad de lo­

te para la edificaci6n de la vivienda, la autora argumenta que "el siste 

ma de producci6n individual dentro del modo de producci6n capitalista de 

termina que la tierra urbana sea una mercancía: que se produce se intei'M ..• 

cambia y usa a trav6s del mercado. 1112 ' 
Con una visi6n más limitada, el grupo de investigaci6n sobre el : 

~\:.dü urbano en Q.uito dirige sus observaciones hacia la ~elaci6n entre 

la oferta y la demanda de terrenos. Atendiendo a esa misma relaoi6n, Sa 

batini consigna que "el mercado del suelo es un caso de competencia mono' 
p6lica".124 

Haciendo a un lado el impulso de presuponer el alcance de· la pers­

pectiva de análisis presentada, dejemos que ella se revele en los argu­
mentos que se derivan de cada uno de esos supuestos, delirnintando la ex­

plicaci6n del funcionamiento del mercado·de la tierra ~bana. 

2.1.1. El Circulo Vicioso de la Reetiquetaci6n. 

Varios de los autores latinoamericanos que coinciden en una. aproxi 

maci6n al. mercado del suelo, urbano, han convenido en seilalar la necesi-i 

dad de diBtingúir los mecanismos que impulsan su.runcionamiooto. Los dos 

factores más citados.para justificar dicho funcionamiento son: a) la lo­

c~lizaci6n del terreno; y b) el monopolio de la propiedad privada de la 

tierra. Veamos como son man~jados es~os argumentos. 

a) La Localizaci6n del Terreno. 

La importancia que reviste la situaci6n o localizaci6n de una par­

cela dentro del espacio urbano se ha derivado, en t&rminos generales, de 
la capacidad de utilizaci6n de un terreno. 

123 N, Clichevsky. ~· Cit.· p.102 .• 
. 124 Francisco Sabatini, Precios !tl. ~ l Tendencias ,Globales ~.!!E 
Econom!a; El Caso de Santiago, 1980-1981 •. · XIV Congreso ,¡nteramerica.no , 
de. Planificaci6n. Mlxico, 1962. p.17 ~ 
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Los arquitectos M~ndez y Uribe definen el uso social dapitalista .:. 

del suelo como la cualidad con base en la cual se rige la configuraci6n 

del espacio urbano. A partir de ese supuesto afirman que " laa Rentas 
del Suelo Urbano incrementan el trbuto por raz6n del espacio, cuya arti­
culaoi6n a un uso determinado hace más rentable ese espacio por igual u­
nidad de medida, en relaci6n a otro de similares características. 11125 

Los autores referidos consideran que la base natural de la renta 
del suelo urbano, la cual es el atributo que le da un significado social 

al mismo, es el espacio, o lo que ellos denominan la "extensibilidad". 
De esa cualidad primordial consignan que la posici6n que tiene la parce 

la en relaoi6n con otros valores de uso asentados en la ciudad, es decir, 
la localizaci6n, es considerada como el primer factor deterÚ!inante de la 

renta del suelo urbano. As!, la capacidad de apropiaci6n de la renta 
(entendida. esta iütima'. como la sobreganancia que produce el capital) es 

atribuida, fundamentalmente, a la articulaci6n del terreno con el comer­

cio, los servici~s, la industria, etc. Dicha articulaci6n constituye la 

base social que le imprime una determina.da capacidad productiva al traba 
jo que se desarrolla en la oiudad.126 

En !'unci6n de la importanci.. que Méndez y Uribe le otorgan al uso 

social capitalista del suelo, expresan que " la primera condici6n de la 

Renta en una área urbana, es su uso social diferencial, actual o poten-
·.· . . . 1~ 

cial, en relaci6n con funciones propias de la estructura urbana." De 
tal condici6n derivan la formaci6n de la renta diferencial. 

Asimismo, los citados autores señalan que el precio de monopolio 
genera el uso diferencial del suela. All! donde la clase social privile­
giada perfila su·intenci6n de ganar aislamiento, privilegia, intencional 

mente, ciertas 4reaa de uso habitacional para asegurar su zona exclusiva, 
e impone un precio de monopolio con base en el cual se producen rentas 

diferenciales al int~rior de esa.zona en particular. 

125 L. Méndez D•Avila y Alvaro Uribe. Panamá: ~Territorial I!2!. E2, 
sici6n Geográfica. e Imbricaciones en la Renta. del Suelo Urbano z Estruo 
türaei6n .!!!.!. Conjuñ'to ~ Centrái' Ifüe"PañaiiiT-'cOi&i)".XiV'Congreso­
Interamericano de Planif'ioaci6n. !16xico, 19s2. p.15 • 

1.26 Cfr. Idem. p.9. 
1

, 127 ~· p. 15 
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En suma, para estos autores -cuyas deducciones se desprenden del 

estudio de la problemática urbana panameña- ea el uso diferencial dol 

suelo el factor esencial que origina la renta diferencial, I,a capa.cidad 

de construibilidad del terreno, considerada como el equivalente de la 

fertilidad del suelo agrícola, es estimada como un razonamiento mecánico 

y superficial, por lo q uo nueotros autores la relegan a un plano secunda 

rio en el análisis de la renta urbana¡ ea reconocida s6lo posteriormente 

a la asignaci6n del uso del terreno, como una fuente que provoca, en una 

segunda instancia, otra renta diferencial, 

81 reconocimiento é!lnterior no es compartido enterammte por otros 

autores latinoamericanos 'que estiman de manera distinta las dos condi~J 

cienes señaladas. 

F.l grupo de arquitectos ecuatorianos que elabor6 el estudio de la'. 

renta del suelo y la segregaci6n urbana en Quito, destaca la localiza­

ci6n f!sica y social de un terreno en virtud de que define una capacidad 

productiva distinta del mismo y, por lo tanto, el grado de demanda del 

suelo. Tal es la circusntancia de donde se desprende la renta diferencial, 

Para ellos, la confirmaci6n de la renta diferencial está sujeta a •tres 

condiciones: 1) la construibilidad y la acceoibilidad, conoiderados como 

factores inherentes al terreno, o adquiridos por el trabajo,,eocial, son 

dos cualidades que determinan la localizaci6n diferencial de la parcela 

dentro del espacio urbano. 2) Las diferentes aaracterísticas que distin~ 

gue distintos espacios urbanos y que confiere un status social diferen­

cial a ciertas áreas de la ciudad. 3) La distinta inversi6n de capital 

en el terreno es equiparada con la inversi6n diferencial de capital eo­

cial en la ciudad, Esta ~ltima circunotáncia daría lugar a la renta ren­

ta diferencial II. En tanto que las dos anteriores son fuentes de renta 

Un reconocimiento análogo es el que describen Navarro y Moctezwna. 

También idEntifican la formaci6n de una renta diferencial l y una renta 

diferencial II, y puntualizan esta ~l tima como una expresi6n que "mues-. 
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tra la determinancia de la ley del valor para el caso de la formaci6n 

del precio de las mercancías producto de este ramo de la industria {f.e .1 

la construcciónJ •11128 

Yujnovsky,por su parte, alude a una renta diferencial o renta de 

localizaci6n derivada de la diferencia de costos de transporte, de la 

competencia en el mercado de la tierra, de la construibilidad y de la 

habitabilidad o medio amuiente local; identificando las mayores ventajas 

en el centro de la ciudad. 129 
En este autor, loa argumentos que confirman a la "locálización" co 

mo principal factor que define a la renta diferencial en el suelo urbano, 

. revelan \Ul cierto matiz propio.del enfoque manejado por loa economistas 
neoclásicos. 

A su vez, Connolly y Todaro 130 ae ·refieren tambien.a la ubica­

ción de las distintas actividades urbanas que ocupan el suelo y las edi­

ficaciones, como el factor que define a la renta· diferencial. Para su 

confirmaci6n se apoyan .en el translado de las relaciones destacadas por 

Marx en el edtud~o del suelo agrícola. 
El reconocimiento de la localizaci6n como factor cualitativamente 

determinante en la rormáci6n de la renta del suelo urbano' tambi~n ha si 

do orientado hacia la iden~ifícaoión del bajo grado de eustituibilida.d 

locacional de ciertas actividades urbanas cómo fuentes de competencia mo 

riop611ca. Ella figura oolllO recurso del cual se obtiene la ganancia inmo­

biliaria de la que se deriva la renta del suelo, Al lado de dicha apre-' 

ciaci6n sei'lalada por Sabat~i, se presenta aquella donde se consigna que 

la demanda de espacio urbano se enfrenta a una "renta de inelasticidad 

128 Nabarro Ben!tez B, y Moc1:ezuma :Barragán P. Acumulaci6n ~ capital 
z 1Ttilizaci6n fiq B_~o tlrbano :!!.~ la Reproducd6n de.!! Fu..,!!~ !!,'.!. !!,! 
~: ,!!l .:,"-:lO de ,22 i•1iguel úiot.ongo.'l'esis de Licenciatura en Economia. 
1960. p.75 • 

129 Cfr. Osear Yujnovaky.~ ~ ~ ~ z. !!. Configpraoi6n 21. !:!!­
dio Ambiente Urbano. Xl Congreso Interamericano de Planififaoi6n,Institu 
to'l'orCuii'tOdTTeii'a, 1976. 

1.~o Cfr. Rosalba Todaro. "La Renta de la Tierra, Algunos Antecedentes 
Te6ricos". En: Revista Latinoamericana. ~Estudios Urbanos l. Regionales. 
Vol. XV. N¡.µn. 15. 19(8, Y Connolly, QJ?.• fil• 
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de oferta f:"que resulta_l dP. la combinaci6n de renta de escasez de capi 

tal y de tierra, 111 31 De tal situaci6n se platea la formaci6n de una ren­

ta de monopolio. 

En relaci6n con el señalamiento anterior, y dentro del contexto de 

una ciudad colombiana, donde coexisten cultivos de caf6 y terrenos urba­

nizados (distinguiéndose entre estos últimos un centro homogéneo bién 

1irbanizado, rodeado de ár~as suburbanas), se ha identificado en el cen­

tro de.tal ciudad a la renta de la tierra urbana como mecanismo de exclu 

si6n. Ello ha generado en dicha zona privilegiada una "renta urbana se­

gregacionista" origina.da por la capacidad de pago de la demanda. Esta 

renta urbana segregacionista se identifica con la renta de monopolio, 

en la medida en que los autores de aquel término consideran que ese tipo 

de renta "no surge de la producci6n, sino del hecho de que el usuario 

final est~ dispuesto a pagar por la vivienda un precio mayor que su va­

lor por razones que se originan en su ubicaci6n estratégica, con rela­

ci6n a una connotaci6n social determinada. 111 32 

Concrete.mente, se ha considerad.o que la capacidad. de pago de los 

compradores y la cualidad de excepcionalidad que adquieren ciertas parce 

las urbanas,son situaciones que han provocado la formaci6n de una renta 

de monopolio. 

Se habla también que para la tierra existe un "mercado imperfecto" 

porque existe una heterogeneidad de terrenos; ello estimula, argumenta 

Yujnovsky, una multiplicidad de sub-mercados que suscitan situaciones de 

competencia monop6lica. Al lado de esta relaci6n se identifica una dis­

tribuci6n desigual del ingreso, como factor condicionante en la forma,-; 

ci6n de la renta de la tierra urbana. 

131 Hugo Manzanilla, et all •. El Papel ~ !!!; ~ ~ .2!!. .!!_ Economía 
Venezolana en la Ultima ~cada.· XIV Congreso Interamericano de Planifi-
caci&n, 11txTCo-;-1982":-p.22 • · 

132 Andrés Cuesta Beleño, et. a11. Formaci6n l !Preoiaci6n .2,2. !!,~ 
il. fil! Influencia~.!!!; S~egaci6n Socioespacial. XIV,Congreso Interameri 
cano de'Planificaci6n. México, 1982. 
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Tambi~n se consigna que la rm ta de monopolio es 1ma cxrrici;i6n d11 

la renta que abandona la determinaci6n de la ley del valor, para definir 

se en el plano de la competencia, apoyándose en las leyes del mercado, 

Tal es la concepci6n de Connolly, 

Hasta aquí, los argumentos que han sido presentados nos bastan pa­

ra dar cuenta de la forma como ea entendido el factor 11 localizaci6n11 • Pa 

semos ahora a referirnos a la manera como es comprendida la ~propiedad 

privada11de la tierra urbana, 

b) La Propiedad Privada de la Tierra, 

La propiedad privada de la tierra ha sido considerada como la cir­

cunstancia social fundamental que motiva la conformaci6n de la renta de 

la tierra.Los efectos que la propiedad privada ha tenido en la producci6n 

inmobiliaria, es el argumento que -segdn varios autores latinoamerica:::.~ 

nos- da explicación a la formación de la renta absoluta urbana, al con­

siderar que es la construcción de edificaciones la actividad econ6mi.ca a 

partir de la cual el propietario del terreno obtiene esta renta. 

Quienes coinciden en el reconocimiento de la forma.ci6n de la renta 

absoluta urbana, argumentfn que ...... la .baja composición orgánica del ca­

pital que predomina en el ramo de la construcci6n y la elevada tasa de 

plusval.or extraída de ·la fuerza de trabajo que labora en este ramo, son 

la fuente que origina un excedente de valor -por encima del precio de 

prcducci6n- que se transforma en renta absoluta, 

Carri6n y el grupo de investigadores sobre la segregaci6n urbana 

en Quito consideran que el carácter especulativo de la propiedad privada 

de la tierra, es decir, la posibilidad de retenci6n de ciertos terrenos 

por parte de sus.propietarios, hasta auando las opciones del mercado o­

frecen las mejores condiciones para decidir su venta, permiten obtener 

una renta absoluta por retenci6n especulativa. 

Al lado de la circunstancia anterior, los mismos autores consig­

nan aquella en la cual la"eóla conservación de la propiedad de una pe­

queña parcela, -sobre la cual el propietario efectl1a. sus actividades- re 
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presenta la posibilidad de la obtenci6n de una renta abeoluta, por reten­

ci6n de renta acumulada potencial. 133 

Las dos situaciones señaladas en el párrafo anterior son igualmen­

te aceptadas para interpretar el contexto urbano nicaraguense, donde (has 

ta antes de loa primeros cambios revolucionarios iniciados en la segunda 
mitad de 1979) una importante fuente de obtenci6n de ganancias, como lo 
era la tierra urbana, era controlado por un grupo minoritario que tambi~n 

controlaba la inverei6n financiera en el pa!s. En ese contexto social se 

interpreta al derecho jurídico de la propiedad privada del suelo urbano 
como la rai6n fundamental que explica la obtenci6n de renta absoluta, 134 

Presentados loe dos argumentos generales que interesa mostrar en 
este apartado, puntualicemos loe señalamientos que advierten las aspere­

zas de las interpretaciones anotadas, 

Paralelamente al reconocimiento de los dos factores que definen la 

forma.ci6n de. los tres tipos de renta señalados (la renta absoluta, la di 

ferencial y la monop6lica),se han súscitado algunas reflexiones en torno 
al fundamento metodol6gico que sustenta la distinci6n de los tres tipos 

de renta. En esencia se advierten las dificultades que presenta el trans­
lado del discurso conformado por.Marx en torno al suelo agr!cola, al estu 
dio de la tierra.urbana, 

Por un lado, Toda.ro no duda en reconocer el riesgo que implica. mez~ 
clar distintos niveles de de abstracci6n, al trtar de que se ajusten los 

argumentos espec!f icos con los que Marx define las formas que asume la 
renta a.grlcola, al marco social urbano. 

Por otra parte, Connolly cuestiona la fiel traducci6n de los concep 

tos que identifican la formaci6n de la renta del suelo agr!oola, para la 

interpretaoi6n de la propiedad privada de terrenos urbanos. ta autora ad-

133 Cfr. Carri6n, Diego. et al. Q¡. s:!i• p.22 , 

134 Cfr. L6pez Rom4n, Danilo. Control de las Rentas Urbanas, caso de Ni 
caragpa. XIV Congreso Interamericano de Pliñrficaci6n, Mbioo, 198'27'"' -
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vierte un desfase entre loa dos contextos donde se ha situado el origen 

de los dos tipos de renta del suelo urbano. Para ella, "sería contradicto 

ria comporbar la posible existencia de una renta absoluta en base a loa 
procesos de producción de un sector /::el de la conatrucción_l, para lue­
go mostrar el efecto de rentas diferenciales provenientes de otroa. 111 35. 
Aaimismo,señala que el nivel de análisis de donde se desprende la explica 
ción de la renta de monopolio es distinto a aquel donde se siti1an las o­
tras dos modalidades; si para 6staa es la ley del v2lor su fundamento, pa.­
ra aquella las leyes del marcado constituyen su apoyo. 

Como resupueata a las objeciones mencionadas, nuestra autora expre 

ea que la relaci6n establecida con las fuentes de la renta urbana. -que e 

lla misma ha reconocido en su investigación- revela una deficiencia en 

la incorporación de "conceptos científicos de la teoría urbana en gene­
ra111136 Tal observación es replanteada e integrada en una reflexi6n gene:., 

ra:l, donde revela su inteda por concertar una propuesta de an41isie de . 
la renta del suelo urbano. Este razonamiento consigna que: "la bdsqueda 
de una. aplicaoi6n de las categorías de renta: absoluta. y diferenciÑ. oonoier 

nen, no tanto a la fijaoi6n y a la diferenoiaci6n de determinados niveles 

de renta sino a cuestiones más fundlmentales como el origen de la renta ' 
urbana y su articulaoi6n con las forma.a de producci6n que se realizan en 
la urbe. 111 37 

Dicha tesis define la preocupaci6n fundamental por identificar el ··' 

vínculo entre la producoi6n que se efeotda'en la ciudad con la relaci6n 

de la cual surge la renta de la tierra urbana. A trav4a de ese criterio 

Connolly concibe la neo~aidad de dar una orientaci6n distinta ª· la inves 
tigaci6n sobre la renta del suelo urbano y aclara que la aplicaci6n de 

las oategor!as de renta formuladas por Marx, debe converger en una expli­

caci6n de l~srelaoiones de las cuales procede la misma·en el espacio ur­

bano. 

135 Prisoilla Connolly. 9.1?.• Q!i• pp.9-10 

136 ~·fil· 
137 ~· p.11 • 
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No obstante las observaciones generales expresadas por nuestras au 

toras, se advierte que predomina la tendencia de los autores latinoameri­

canos presentados en este apartado, por adaptar, sin mayor reflexi6n, 

las categorías desglozadas por Marx para identificar la renta del suelo 

agr!cola. 

Consideramos que la reflexi6n debe surgir de la necesidad de recupe 

rar la perspectiva de análisis de la renta del suelo urbano en su amplia 

dimenei6n real, como expresi6n de una relaci6n social que se da en un es­

pacio social concreto: el espacio urbano, en el cual se desarrollan rela­

ciones específicas, muy distintas a las que Marx idemtific6 en el contex 

to agrícola de su tiempo. La necesidad de una reconsideraci6n al respecto 

es advertida; queda por delante señalar la vía que puede tomar esta. Antes, 

hemos de identificar otros aspectos considerados en el estudio del suelo 

urbano latinoamericano. 

2.1.2. ¿Ea la Especulaci6n una Fuente para la Obtenoi6n 

de Renta? 

La espeoulaci6n es uno· de los recursos que no deja de ser estimado 

(sobre todo en países donde el capitalismo no ha alcanzado un des~rrollo 
pleno) como una pfaotica social que se incorpora a loa mecanismos para la 

obtenci6n de renta. 

Apoyado en la observací6n del proceso de urbanizaci6n de varias ciu 

dades brasilei'laa, Malta campos expresa que: 

"la especulaci6n inmobiliaria urbana, de modo general, es, en el 

marco del capitalismo, una forma por la cual los propietarios de la 

tierra reciben una renta transferida de los otros sectores producti 

vos de la economía, especialmente por medio de la inversi6n pdblica 

en infraestrucuta y servicios urbanos. 111 38 

138 Malta Campos F.,Cándido. fil:.~~ Urbanizaci6n Visto desde .21, 
Interior de las Ciudades Brasileñas. XIV Congreso Interamericano de Pla 
nificaci6ñ:" M~xico, 1962. p.3 • 
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Para este autor, la especulaci6n del suelo es un factor que afecta 

considerablemente la economía brasileña, en la medida en que una parte 

de la riqueza generada por el o~njunto de la sociedad se destina a la ade 

cuaci6n de servcios urbanos, menguando la inversi6n en las actividades 

productivas de las cuales depende la economía. 

La importancia que adquiere tal sefialllllliento, nuestro autor la deri 

va de la observaci6n de un hecho concreto que ee presenta en algunas ciu­

dades brasileñas, donde la retenci6n pasiva de terrenos vald!os es Uria 

pr~ctica muy recurrida por loe propietarios. Dentro de este.contexto espe 

c!fico, los espacios urbanos vacíos agrandan las distancias, determinando 

una mayor extenei6n de la ciudad; ello origina, por lo tanto, una duplica 

ci6n de inversiones en servicios p~blicos, 

Con base en el significado que tiene la especulaci6n , en el marco 

social definido, se la llega a concebir como un tipo de r~nta, Las ganan 

cias que resultan del recurso de la especulaci6n proceden delasmejor!aa 

pi1blicas efectuadas por la colectividad. 

En otras circunstancias se ha consignado que la especulaci6n es un 

recurso con base en el cual la tierra adquiere un precio, Por lo consi-. ~ , 
guiente se est.ima. que "la tierra no es un bien que haya sido producido 

' para venderlo, como el conron de los bienes. No tiene un precio de produo­

ci6n. Constituye más bien una inversi6n esp~culativa: se vende cuando su 
precio sube. 11139 

Producto de una serie de observaciones dirigidas a describir los 

mecanismos que activan el mercado de la tierra. urbana, la citada afirma­

ci6n se ubica en la esfera del intercambio de terrenos. Sinombargo, el 

aspecto que más llama la atenoi6n es el r,aue destaque, como una cualidad 

fundamental del suelo urbano,la especulaci6n , al interpretarla como el 

origen de la formaci6n del precio de mercado del suelo. Tal es la opci6n 

frente a la indefinici6n que traería consigo el aludir a un precio de · 

" 

139 Francisco Sabatini. Q.R.• .Q!i• p.20 • 



producci6n de la tierra que sustente su precio de mercado. Gabe añadir 

que dicha qeducci6n no encuentra acomodo en la explicaci6n del suelo urba 

no que se ha venido desarrollando, dado que se contrapone a los argumsn­

tos te6ricos que aquí han sido presentados como principios para sustentar 

una.•interpretaci6n del suelo urbano,+ 

Bajo una apreciaci~n distinta, la relaci6n entre precio de mercado 

y espticulaci6n del suelo también es abordada como una práctica que denota 

la captaci6n de rentas"futuras. Así, se argumenta que el aumento del pre­

cio de un terreno, cuando el pro~ietario de éste lo retiene especulativa­

mente, tiene como fundamento la anticipaci6n de un precio futuro. Trae 

dicha afirmaci6n se considera que: 

"No podemos llamat' eepeculaci6n al aumento del precio de un terreno 

en e!. La eepeculaci6n sobre la tierra urbana consiste en la capaci 

dad de la propiedad de la tierra en anticipar el precio futuro de. 

un terreno previendo: 

-el incremento de ganancias extraordinarias en la rama de la cons­

trucci6n por la intervenci6n del capital, f:: .•• .:J 
- la constataci6n de determinadas condiciones externas f: ... .:J 
- las variaciones en eu uso ¡:: •.• :J. . 

La especulacidn que consiste en ISJ.tima instancia en captar antici 

padamente tributos futuros tienen un requisito indispensable. La 

propiedad priva.da de la tierra ;-bana. "140 

La cita condensa un planteamiento que identifica lo esencial de la 

práctica aludida. La especulaci6n tiene lugar en el momento en que ee e­

f ect~ el intercambio de mercancías, en ,1, el propietario busca obtener 

sobreganancias que se generen a futuro en su terreno, preYiando el proce­

so de producci6n que se pueda llegar a efectuar en ~ste, as! como la in-~ 

serci6n que el mismo ti'Ellle, potencialmente, en el espacio urbano. · 

+ Cfr. en este escrito, la Secci6n I, apartado 2.2,1. 

140 Lungo, Mario. Síntesis ~Enfoque Te6rico Utilizado l!!! !!, Análisis 
del Problema de la Tierra Urbana. Texto Inádito. El Salvador, 1970. pp.41-
427 ----

'<':'.1 
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El reconocimiento de la especulaci6n como un proccdimier.to que se 

apoya en la captaci6n anticipada de la renta, sea cual fuere la modalidad 

que ella anuma, define nu especificidad: m~s que aer un mecanismo concre­

to que sustente la existencia de un tipo de renta particular, se trata de 

una táctica individual que se pone en práctica en el mercado y que se ri­

ge por la sensibilidad del propietario del terreno en torno a los vaive­

nes del mercado inmobiliario. Esa táctica encuentra, finalmente, au punto 

de referencia en la renta; ello es lo que inicialmente debe constituir el 

foco de nuestras reflexiones. Lo medular de la especulaci6n se encuentra 

en la composici6n de las relaciones esenciales que definen la conforma­

ci6n del pago que se otorga por el uao del suelo al propietario del mis­

mo. Dcsentrafla.r esto es lo fundamental; los matices ulteriores a6lo con­

firman lo precedente. 

2.,.:;. ¿Ea la Renta del Suelo el Principal Factor que Ordena 

a.l Espacio Urbano? 

La articulaci6n entrlj la propiedad privada del suelo urbano con los 

procesos económicos que se dan en la oiude.d, .ha. sido comprendida, por a.1-

, guno de los autores que abordan la problemática. latinoamericana, como una 

relación Óonílictiva y contradicotria. 

Algunos conciben a la renta como una rela.ci6n que se traduce en una 
11transíerencia de plusvalor de los·sectores sociales productivos a loa 

'ociosos' propietarios de la tierra.. 111 41 Tal afirmación, a pesar de ser 

vaga -por la. escasa información que la sustenta- ofrece un punto de dis­

ousi6n para continuar con la tarea de descifrar a. la renta del suelo,ur­

bano. 
La distinción de un grupo social ocioso y de un sector productivo, 

ea la derivación palpable del enunciado referido. El primero esta.ría 

141 Diego ~rri6n, et. all. Ql• Q!i• p.21 • 
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identificado con el terrateniente urbano y el segundo con el grueso de la 

sociedad integrada al proceso productivo capitalista. En este ~ltimo se 
consideraría por igual tanto a aquél que vende su fuerza de trabajo, como 

al duefio de los medios de producci6n. De primera intenoi6n, la inferencia 
no deja de ser más que una probable deducci6n. No obstante ello, si la 

confrontamos con la tesis donde los mismos autores sostienen que 11 .,.la· 
renta es una categoría que señala la existencia de una contradicci6n adi 

cional en el sistema capitalista ••• 111 42, encontramos una estrecha corres 

pendencia entre las dos propuestas citadas textualmente. 

Ambas expresan un enfrentamiento social donde, por un lado, figuraría el 
propietario del suelo urbano, y, por el otro, el agente que acumula capi 
tal, junto con el agente productor de mercancías. A lo :anterior adverti­

mos que aceptar esta 11contradicci6n adicional" •como la denominan sus au 

torea- implicaría modificar radicalmente la tesis e6lidamente sustentada 

por Marx para toda relaci6n social oapitalistaa la contradicci6n funda­
mental entre el oar4cter colectivo del trabajo y la creciente concentra­

ci6n del ·capital, Dicha contradicci6n ha sido entendida, en una fase es­

pecífica de la producci6n, como la distribuci6n desigual del valor social 

mente creado, La renta ea una categoría de la distribucidn, del mismo mo­

do que lo son el salario y la,gananoia; por lo .. tanto, la renta no es más 

que una de las formas concretas como se expresa esa contradicci6n funda.. 

mental que se da en toda formaci6n social dominada por el capital. 
Del valor socialmente creado por la fuerza de trabajo contenido en 

una meroanc!a, s6lo una parte 4e él es lo que recupera el trabajador en 
forma.de salario. El restoa una parte -la ganancia- pasa a manos del ca­

pitalista; la otra -la sobre~anancia- se la adjudica el propietario de 
la tierra, cada uno de estos agentes sociales participa. del valor del pro 

dueto socialmente creado, pero es la fuerza de trabajo la ~ica.que crea 
el valor que .contienen las mercano!ás. 

. . 
.142 .!.22• p.120 • 

. "1 
···.:·,. 
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La renta, entonces, es una forma de apropi<.ci6n de una p~rtc del 

excedente de valor por el propietario del suelo; ella no refleja una "con 
tradicci6n adicional" que encarna la persona del propietario del suelo 

frente a la 11 poblaci6n productiva", La renta expresa un momento de esa 
contradicci6n fundamental del sistema capitalista referida por Marx, Es­
ta contradicci6n se manifiesta a través del·conflicto social entre la 

fuerza de trabajo y el dueño de los medios de producci6n, donde la acci6n 

del propietario de la tierra es determinada, finalmente, por la 16gicaldel 

capital. 
Otros autores que se han acercado al estudio del suelo urbano se han 

referido a la renta de la tierra como el "incentivo que me influye en la 
formaci6n de la estructura. urbana. 111 43 Esta declaraci6n se sustenta en el 

análisis efectuado sobre el desarrollo econ6mico de las ciudades venezola 
nas, concretamente, de la observaci6n de la tendencia, en.Caracas, del. 

desplazamiento del terrateniente en la aporpiaci6n de la renta del suelo 

urbano por el capital financiero y de la construcci6n1 quienes vienen a 

sustituir a aquél, Dicha circunstancia ya hab!a sido sei'ialada por Lojkine 

y nos hab!a llevado a despejar ciertas dudas en torno a la existencia de 

la renta urbana. En esta ocási6n el señalamiento citado nos conduce a re 

ilexiona.r en torno a la figura del propietario de la tierra. urbana, 
. Se hace alusi6n al terrateniente, refiriéndose concretamente al ca 

so. de la ciudad de caracas, pero, ¿se trata acaso de la figura social que 

Marx conooi6 a mediados del siglo pasado en el campo agr!cola de Inglate 
rra? Loe autores franceses abordados ya han tratado de dar respuesta a 

esta pregunta. Topalov ha señalado que existe una diversidad de propieta 
rios del suelo urbano como de actividades econ6micas!en lo ciudad: el 
trabajo artesanal, la vivienda, el pequel'lo comercio, el gran comercio, la · 
industria, etc.144· 

143 G. Geisee y F. Sabatini •. ''Renta de la Tierra y Heterogeneidad Urbana" 
en: Revista Interamericana de Planificaci6n. Voli XV, No. 60, diciembre· 
de 1981 •. p.20 • . - · - · " _ 

144 Cfr. en este eecito·la p4gina 88; apartado .1.2.1. Secci6n r. 
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Muy cercana a la determinaci6n anterior, ea la que afirma que es 

neces'ario "determinar cuáles son los sectores que se apropian de la renta 

urbana y de qu6 manera esa apropiaci6n de plusvalía afecta loa procesos 
econ6micos que la generan. 111 45 Se sugiere que son diferentes intereses de 

clase loa que se ven representados por laa diferentes forma.a de propiedad 

de la tierra urbana. 

ror otra parte, ta~bi~n se define que para el análisis de la apropia 

ci6n de los "beneficios extraordinarios" que constituyen la renta, es ne­

cesario acercarse a las relaciones sociales específicas. Sobre el agente 

propietario de la tierra, se denota la diferencia que existe .entre el de­

recho jurídico que implica la propiedad del suelo, y la propiedad real. 

La primera es identificada con el pequeño propietario que utiliza su te­

rreno para el deaarrollo de sus actividades. La segunda es diferenciada 

por la capacidad de apropiaci6n de los benef ioios que otorga la propiedad, 

es decir, se asocia con el propietario que busca obtener un provecho eco­

n6mico de au terreno. Con base en este argumento, se advierte que en un 

estudio concreto " •••. importa considerar si este sector se separa como ca 

pa o clase social espec!fica y las relaciones que mantiene con otras cla.-
. . . 146 

aes y con el Estildo, 11 

Con esta '111. tima propuesta vol vemos de nuevo a la. figura. del propia . . 
tari~'del suelo, penetrando en la posibilidad de distinguir, como inte-

grante de una: clase social espec!fica, al agente que sustenta "la pro­
'piedad real del medio de producci6n tierra11 , aegdn la denominaci6n pro;. 

pueeta. Al respecto, Lungo. ha~e eco de lo consignado por Topalov 'J sos­

tiene que ni a'lhl aquellos agentes sociales capitalistas propietarios do 

terrenos urbanos constit~en una clase o fracci6n de clase en s!, en la 

medida en que "la propiedad privada de la tierra, debido a .su expansi6n 

y segmentac~6n,.r fundamentalmente por no valorizar capital ella misma, 

no puede, constituir la base econ6mica de la existencia de una fracci6n 

145 p. connolly. 2.1!• fil• p.11 • 

146 o. Yujnovslcy~ 21?.• .Qil• p.16 

:.,·:, 
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de la burguesfa ••• 11147 

El autor rechaza la posibilidad de que se conciba a la propiedad 

privada de la tierra y de las edificaciones, como un recurso que valoriza 

capital en sí mismo, s6lo porque esta propiedad se convierte en lugar se 

guro donde invertir capital-dinero. En tal ca.so, indica Lungo, la propia 
dad es ratificada como "capital en si mismo" lo que significa capital fi 

jo. Con este razonamiento se descarta la posibilidad de identificar como 

fracci6n de clase al agente que efecti1a esas prácticas (que es la que más 

puede susoitar dudas e inquietudes al respecto). 
En fin, lo que se ha venido puntualizando en loe párrafos preceden 

tes previene la imprecisi6n que implica. el aludir a un sujeto abstracto, 

cuando se habla del propietario privado de la tierra urbana, en la medi 
. da en que se advierte que ~l no representa a una clase social, sino que 

i)ersonirica diferentes intereses de olase. 
· Todav!a cabe agregar algo. Con respecto a los intereses de clase ea 

neóesario precisar que, en un contexto general, donde se pondera la pro­
duooi6n inmobiliaria. capitalista., el matiz que adquieren las relaci.onee 
aociales·entre las fracciones del capital que participan en la producci6n 

• 
del espacio urbano.y los propietarios de la tierra, es una de las oirouns 
~tanoias que pone de manifiesto la renta. SegiSn dicho argumento tales frac 

oiones, a saber, las fuentes de financiamiento para la construcoi6n, los 

promotores inmobiliarios, las oompa.ñ!ae constructoras (estas '13.timas con 

meno~ peso), etc., en la medida en que controlan distintas fases del pro 

ceso de produco16n del inmueble, pueden influir en la determinación de 
la renta.148 

En resumen, con base en las obse1:"'8oiones anotadas, se puede estimar 
que1 en el análisis de la forma de ocupación del suelo urbano y del creci 

miento de las ciudades,. el papel que desempeña· el propietario del suelo 
es distinto, segiSn el contexto histórico de que se trate y según los in 

teresas a que eet4 ligado -socialmente- el propietario; asimismo depende 
·de la relación que ~l a:antiene con otros sectores sociales, en una pala 

bra, seg&l la inserción de los propietarios del suelo en la estructura:. 

147. ~ri? L~go • .Q2• .Q!i~ p.45 • 
148 Cfr. P. Connolly. QE.• Qll• pp.;15-16 • 
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social. 
Así como la distinci6n de loa propietarios del suelo urbano nos 

remiten a circunstancias hiat6rico-aociales bien concretas, as! tambi~n, 
la determinaci6n de la importancia que tiene la renta en la conf iguraci6n 
del espacio urbano se c~rcunscribe a las mismas condiéionesr en ellas, 

finalmente, la integraci6n de la renta al proceso global de extracci6n 
rle plusvalor y de acumulaci6n de capital, es la circunstancia general 

que domina en toda forma.ci6n social que se rige por el capital. 

Insistiendo en lo que se ha venido puntualizando, cabe afiadir que, 
s.i nos hemos detenido en la caracterizaci6n del propietario del suelo ur 

ba.no, es por hacer ~nfasis en la relaci6n social que expresa la renta, 
'relaci6n en la cual una de sus parte, la que le da origen1 el propieta­

rio del suelo, no representa un interás de clase específico, sino que se 

identifica con diversos, segi1ri el propietario de que se trate. Por lo 
tá.nto, la.determinaci6n de la renta en la.configuraci6n del espacio urba 

no ea el resultado de las relaciones sociales concretas que se estable-

· can en torno al suelo. 

2.2. Hacia uri,a Perspectiva de Análisis Propia del Suelo-:••,.. ... · 

Urbano en.las. Ciudades 'Latinoamericanas. 

Sin duda, los inatrumeritos conceptuales que se han venido precisan 

do en esta.investigaci6n y el fundamento metodol6gico que los sustenta, 
hall significado \Ul punto de partida que nos ha pemitido penetrar e inter 

pretar la renta del suelo urbano. Los aspectos que se destacaron en. el 

apartado anterior acerca de las disertaciones elaboradas por algunos lati 

noamericanos, ae han proyectado como propuestas altemativas para incorpo 
. ' ' . ' . . 
raree en la explicaci6n de la renta urbana en un contexto econdmico-aocial 
distinto al europeo. tas formulaciones reconocidas, en su mayoría, se han 

aproximado a dar cuenta de aspectos muy concretos y particulares de la re 

lacidn 'social que encubre la renta; ellas rescatan importantes observacio 

nea que denotan una.marcada preocupa.oi6n por el problema, .sin embarco, no 
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alcanzana expresar una línea de an~lisis integral que condusca la interpe 

taci6n de la renta del suelo en las ciudades latinoamericanas. 

En este segundo apartado, centraremos nuestra atenci6n en dos pro­

puestas de investigaci6n que perfilan un planteamiento global, tendiente 
a delimitar un marco de referencia que afiance el estudio de la renta del 
suelo urbano en nuestro contexto social. 

Una de ellas define una l!nea de investigaci6n cuyo eje de estudio: 

la promoci6n inmobiliaria, puntualiza un reacomcdo en el acercamiento' al 

problema. 
La otra, abunda en algunos ajustes metcdol6gicos y conceptuales 

que permitan el reconocimiento de la renta del suelo urbano en sus va.ria 

das dimensiones. 

2.2.1. La Producci6n Inmobiliaria capitalista y la Renta Urbana.~ 

Abordar el problema del suelo urbano desde la perspectivo. de la des 

cripci6n y la demostraci6n de los efectos que.deja sentir sobré la fuerza. 

de trabajo y, en general,. sobre los oectoreo sociales que cargan con el 

mayor peso de la explotaói6n, .implica orientar la visi6n del mismo hacia 

unº d~ los planos, sin duda r~velador, del contlictosocial estructural· 
que se genera en las formaciones sociales dominadas por el capital; el 

·conflicto se mani!iesta, en su dime~si6n espacial, a trav~a del problema. 
de la tierra urbana. Sin embargo; tal aproximad6n ofrece un acercamien­
to lateral al problema del suelo urbano; la ~te complementaria la inte 
gra.r!a el estudio de la .. contrapa.J:te social cuya figura uuts relevante es 

el sector inmobiliario capitalista. 

''. 

La importancia del trabajo desempeflado por la empresa inmobiliaria 

capitalista, en un contexto ~ocial donde su presencia es reducida, en 
' ' 

términos numéricos, ha. sido señalada por Schteingart,. quien proyecta una 

pr~posic16n tendiente a demostrar la capaci!fad de influencia de este seo 

tor en el espacio urbano. 

4El sei'illlamiento sobre la importancia de determinar quiénes se apropian 
de.la renta,' encuentra en:este apartado ciertas anotaoiones,concretas 
que nos aliroxialan al caso de los pe.!ses latinoamericanos. 
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El traba.jo de investigaci6n que viene desarrollando Schteingart 
entá orientado a dar cuenta de la pa.rticipaci6n del sector inmobiliario 
capitalista en la con!iguraci6n del área metropolitana de la Ciudad de 

M&xico, La tesis principal que sustenta, nos invita a reflexion&l' sobre 
Jos efectos que provoca la presencia de la producci6n inmobiliaria capi­
talista en la distribuci6n de la renta urbana, en un contexto social don 

de ésta apenas despunta, Dicha tesis consigna que: 

"alÚl cuando un sector productivo desarrollado no.sea en aP,ariencia 

dominante en la sociedad, puede fijar condiciones que alteren o in 

oidan en el funcionamiento de aquellos menos desarrollados, ya sean 

resabios de modos de producoi6n anteriores o. nuevas formas de los 
mismos. Por ejemplo, la produccicSn no capitalista de la vivienda o 

la autoconstrucoicSn tendr:!a que pagar un'.tributo al mercado capita 

lista del suelo urbano (que ha comenzado a desarrollarse con el avan 

ce del sistema inmobiliario capitalista), como consecuencia de los 
probables· usoa·capital~stas que·po!lr~a ~ener. el B!J-e~o aobr~·la cual 

esa producolcSn se apoya. 111 49 

._E:i. marco tecSrlco en pl cual nuestra autora suscribe su investiga.oi6n: 

el desarrollado· liar Topalov, · delinea· el argumento de esta proposioicSn. 
. . . 150 
Q\ ~inas anteriores : ha sido destacada la dimensicSn en la que ! 

Topa.lov ubica la relaci6n entre la·produccicSn no capitalista' de la vivien 

·da con. la promocicSn privada 4e la misma .• Lo importante en el sefialamiento 
de Schteingart ea el matiz que asume el planteamiento consignado por el 

citado autor franc~s, transladado a un contexto social donde el sistema in 
'mobiliario capitalista no ha alcanzado una expansicSn mum&rica considerable. 

Nueatra autora precisa, con toda propiedad, que no ·ea en f\UloicSn del 

alcance o~titativo.como se define la injerencia de ciertos grupos econcS 

micos en el conjunto de l.& sociedad .urbana, sino por el.peso que.su parti 
oipaoicSn econ6mica deja sentir, en términos Qu&litátivos, sobre el resto 

149 Martha Schteingart. "Sector Inmobiliario capitalista y Formas· de Apro 
·piacicSn del Suelo Urbanos El ca110 de !1bico. 11 ene Demograf!a ¡ F.conom!a 
Ndm. 40, El Colegio de Mlxlco, 1979. P• 452 • · · 
15CfVer Apartado 1.2.1. de la SeccicSn II. de este escrito, , 

' ' . . . 
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de la sociedad, Aeí 1 el justo reconocimiento del papel desempeñado por el 

sector inmobiliario capitalista, lo convierte en sujeto de análisis de pri 

mer orden en el estudio del suelo urbano, dentro de un marco .social donde 
este sector productivo es reducido, 

El traslado de esta reflexi6n al plano de las consideraciones que 

tratan de orientar la investigaci6n sobre la renta del suelo urbano nos 

conduce al plano del análisis de loa mecanismos que rigen la producci6n 
inmobiliaria capitalista, La presencia de ésta forma de producci6n en el 

marco urbano modifica el ordenamiento del espacio y, con ello, la diatri­

buci6n de la renta, 

Por lo que ee refiere a la estimaci6n de tal agente sooial, otros 

autores han apuntado hacia una apreciaci6n particularizada, en la que de­

finen a la producci6n inmobiliaria como una forma concreta de organizar 

la producoi6n sobre el suelo urbano. 

Atendiendo a la figura del promotor privado de lotes urbanos en la 

ciudad de Porto Alegre~51 . han sido descritos loe mecanismos específicos 

como opera y el tipo de renta que obtienen las distintas formas de orga­

nizaci6n de la producci6n. 
Asimismo se ha distinguido el papel deeempeffado por loe distintos 

productores y comercializadores de lotes urbanos para los sectores asala­

riados -estratos medios de la poblaoi6n y obreros- en el Area Metropolita 

na de Buenoo Aires, identificando la manera como se organizan y llevan a 
cabo la lotificaci6n de terrenos y su venta, en un lapso de ;o affos. 152 

Tal investigaci6n no alcanza a integrar, en la interpretaci6n del mercado 

del suelo, una explicaci6n sobre la renta urbana; sin embargo, al dar cucn 

ta, con oierto nivel de detalle, sobre uno de los agentes sociales que par 

tioipa.n en el proceso de producci6n de la tierra urbana, distingue una se 

rie de indicadores a considerar en la .invas.tiga.o.i6n em.p!:clca, que pueden 

contrib~r en la.definioi6n de la formaoi6n de la renta del suelo en un 

151 Cfr. Nirce Sa.f'er. 2.P.• Qll• 
152 Cfr. Nora Clichevaky. QE.• .Qll• 
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espacio social urbano, donde la lotificaci6n de terrenos sigue siendo una 

forma. de produoci6n del suelo practicada por los agentes inmobiliarios 

privados, 

Las anotaciones referidas ensayan una exploraci6n cronol6gica de l~ 
actividad desarrollada por el agente lotificador de terrenos, particular! 

zando sobre los mecanismos concretos puestos en pr4ctica por ellos, Tal 

exploraci6n traza ciertos puntos a considerar en la investigaoi6n empírica 

de la producci6n .del espacio urbano latinoamericano; el alcance de sus 

planteamientos se proyecta en el campo del seguimiento global de car4cter 
descriptivo, de las pr4cticae efectuadas por un agente econ6mico con una 

presenoia social entre quienes han producido y todav!a participan en la 

producci6n del espacio urbano latinoamericano. 
Tambi&n sobre la actividad desarrollada por el eéotor inmobiliario 

capitalista en la .produooi6n del espacio urbano, oe ha destacado, con base 

en observaciones sobre la situa.ci6n del.mercado del suelo en Caracas, que 
la partioipaci6n de diferentes agentes sociales en la producci6n capitalis 

ta del espacio urbano, a saber:. el propi~tario de la tierra, la empresa 
. ">,,. 

construotora, el capital financiero, eto,, conducen a que ninguno de estos . . 
agentes imponga su racionaÜdad en forma absolu~a en el merca.do inmobilia 

• 1 

rio. Se dice que tal circunstancia posibilita una combinaci6n de _situacio 

nea que difieren entre.ciudades.y entre 'submercados de vivienda en una mi~ 

ma ciudad (a pesar de reconocer que ·al capital financiero ost4 tomando 
gran influencia en el crecillliento urbano de caracas), 153 En el fondo de 

esta .propuesta est4 la idea de un enfrentamiento de intereses particula-

res. 
Por otra parte, y dentro de la misma relaci6n del mercado de la tie 

rra·urbana, se defiende un argumento que contrasta con el anterior; pro­

.pone aglutinar en la figura del capital inmobiliario: al constructor, al 

promotor, al capital financiero, identificando entre ellos una "articula 
' . 154 

oi6n org4nioa" que en su conjunto. constituye un "capital incorporador". 

153 Cfr. Guillermo Geisse y Francisco Sabatini. 22• .Qll• pp, 29 y 30. 
1.54 Cfr. Martín o. Smolka, "Precio de ~a Tierra y Valorizaoi6n Inmo­
biliaria11, enr Reviota Interamericana de Planificaci6n. Vol. X:Vi N&i. 
60, Diciembre de 1981, p. 72. ~· 
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La proposici6n reconoce que la forma como se vinculan los agentes 

que participan en la producci6n inmobiliaria capitalista es el resulta­
do de una "articulaci6n orgánica", de una acci6n solidaria y de confor­
midad entre las distintas fracciones del capital que se integran al seo 

ter inmobiliario. 
Como se ha precisado, la emergencia de la gran empresa inmobilia­

ria como propietaria del su~lo y como fuerza social que interviene en la 

regulaci6n del crecimiento de la ciudad, no ha sido pasada por alto en 

loa ensayos que abordan la problemática del suelo urbano latinoamerica­

no. En términos generales, se.ha concretad.o una tendencia que se orienta 

a distinguir las operaciones directas efectuadas por este sector. En re­
laci6n con esta inclinaci6n se ha destacad.o el estudio que viene efec­
tuando Scbteingart, por la proyecci6n por la proyecoi6n.que alcanza en 

el an4liais de la renta de la tierra urbana, la tesis central de su in­

veatigaci6n. Esta aparece como una propuesta que incide en el tratamien 

to del problema de la tierra para los sectores sociales de bajos recur­

sos econ6micos, comdnmente identificados como "sector popular". Nos su­
giere la valoraci6n de la producci6n inmobiliaria capitalista como una 

relaci6n determinante que trasciende su presencia al influir en el modo 
de ocupaci6n del suelo urbano, en sociedad.es en proceso de desarrollo ca 

. . 
pitaliata. Ello, traducido al nivel explicativo de la renta revela que: 
la producci6n capitalista inmobiliaria impone una renta urbana que se . 

desborda sobre las demás formas de producci6n que se efect~ sobre el 
suelo urbano, incluyendo aquellas que se dan, aparentemente, "al margen" 

de la producc16n capitalista. Este ~timo recurso ha sido el aspecto es 
timado por varios autores, como el marco de referencia que expone y tes­

timonia el conflicto social que se desprende de la ocupaoi6n del euel.o 
en las ciudades latinoamericanas. Complementariamente, el planteamiento 

de Sohteingart propone otra v!a de acercamiento al problema que equili­

uJ.'"' lu visi6n hacia un análisis integral de dicho conflicto. Pondera, 
formalmentei la importancia de la recuperaci6n'del sector inmobiliario 

capitalista en el an4lisis del espacio urbano latinoamericano, donde en• 



gañosamente se piensa que este sector parece no ser dominante. 

2.2.2. La Existencia Social del Suelo Urbano, Relaci6n 

que Determina la Renta. 
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En el campo de la Msqueda por precisar un marco te6rico que se 

ajuste a una interpretaci6n cabal sobre la propiedad privada del suelo ur 

~ano en la sociedad capitalista, Jaramillo ha concretado una proposici6n 
funda.mental, de la cual ha derivado una serie de ajustes conceptuales pa.~ 
ra o.rdenar una explicaci6n amplia sobre la renta del suelo urbano. Tal 
propuesta. inscribe como señalamiento central el distinguir "la existencia 

social" de la tierra. urbana. 

Con base en la ponderaci6n de lo que (en el estudio sobre la aocie­
dad capitalista) Marx deja sentado como teoría general sobre la renta de 

la tierra. y en la. diíerenciaci6n de las formulaciones específicamente 

planteadas pa:ra el suelo agr!cola, nuestro autor busca reintegrar un dis­

curso sobre la renta del suelo urbano. 
Ja.ramillo considera que, dentro del campo de la investigaci6n de la 

renta. del suelo, es necesario marcar·. las diferencias que distinguen al 

suelo rural del urbano. As!, 'expresa que: 
11las rentas urbanas y las rentas rurales constituyen dos modalida.;.•. 
des de presentaci6ri de un mismo ·ren6meno, la' existencia social de . 

la propiedad territorial en el capitalismo, pero cada una de ellas 

conserva especificaciones que hacen irreductible la una a la ·. 
otra.111 55 
La "existencia social del suelo11 , es decir, la rélaci6n que la pro­

piedad de .la tierra mantiene con las actividades y procesos que tienen lu 

gar en ella -dentro de las formaciones sociales dominadas por el capital-
. ' . ' ' 

. '!f' r.l a!l¡itict: :u..:i permite diferenciar la teoría de !a ronta de la tierra 

agrícola, de la desarrollada pra el caso urbano. Con base en esta tesis, 

. . 
155 Samuel Jaramillo. El Precio del Suelo Urbano l la Naturaleza de sus 
Componentes. XIV congreso Iñ't'Eirameri'CiiñO d0Piii'.ñificaci6n, M~xic0,1982, 
p. 7. 
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nuestro autor especifica que, por un lado, 

"la teor!a de la renta aplicada. al caao agrícola busca ( ••• ) interpre 

tar la conformaci6n de una clase social de terratenientes que nace de la ex 

tensi6n de las relaciones sociales capitalistas a la agricultura y en pre 

sencia del régimen de propiedad privada de la tierra. /:'Por otra riarte,.:J 
La teor!a de la renta del suelo urbano tiene un sentido diferente, pero 
igualmente preoj.ao: el desentrañar las relaciones sociales que se confor­

man alrededor de la imbricaoi6n entre el régimen de propiedad privada del 
suelo, por una parte, y por la otra, el desarrollo general en el interior 
de la sociedad capitalista de una serie de actividades y procesos sociales 

denominados 'urbanos' que requieren la utilizaci6n del suelo para ser en­
carnadon.11156 

· Para seña.lar la complejidad del fen6meno .de la renta de la tierra ur 
oana, nuestro autor destaca que, en tanto la existencia social del suelo 

rural se reduce al proceso de producci6n del bien agr!cola, la existencia 

social de la tierra urbana se prolong~ durante toda la vida ~tii de la 

meroano!a ligada a la tierra. que le sirve de aoporte. En el segundo caso, 

el suelo adquiere una. import.;!ncia particular, dado que, ser~ la inseroi6n 

del terreno en el espacio urb.:mo el factor que condicione la utilizaoi6n 

· del inmueble. Con base en esta. observaci6n, nuestro autor distingue dos 

',formas de articulaci6n de la tierra urbana con los procesos económicos 
' ' ' 

·-cor~eopondientes al modo de producción capitalista- a los cua.le~ se inte 

gra, estas dan origen a dos tipos de renta: las rentas urbanas primarias 
que resulten de la articulación p:drearia, y le.a rentas urbanas secunda-

, ria.a que corresponden a. 1.1!1ª articulación cecunda.ria.. 
La articulación pritiaria· es identificada co~o el v!nculo que se da 

entre la tierra. y el proceso de producción. Esta situaci6n, que, en el 

contexto rural corresponde al análisis de las ·oondicionea ba.jo las cuales 

,se eíectúa la producción a¡;rícola, en el caso urbano alude al estudio de 

las condiciones en que Ópera la indu.otria de la conatruoci6n. Segiúl Ja­

ramillo, la·articulación primm:iadel suelo urbano tiene como fundamento 

la capacidad de la tierra de gcncr~r cov~cio ccnotruido, en la medida en 

156 Idem. P• 16'. 
. .~· 

•, .• 

':,. 
': '· .. .·· 



127 

que ella es el soporte para la creaci6n del espacio; de allí la convenien 
cia de precisar la existencia de rentas urbanas primarias. 

La articulaci6n secundaria es el t~rmino con el cual nuestro autor 

puntualiza que el suelo urbano mantiene un vínculo con las actividades 

ligadas, "en forma directa", al espacio construido; lo que es lo mismo, 
con los procesos econ6micos con los cuales se relaciona este espacio en el 

momento de su consumo; es decir, con los usos del espacio construido. Es-

1os usos son, fundamentalmente, tres: el comercio, la vivienda y la indus-

tria. 
La articulaci6n secundaria aquiere una singular importancia en el 

estudio del espacio urbano. Segdn Jaramillo, en este marco social, resul­
tado de .una distribuci6n desigual de valores de uso urbano·, la ubicaci6n 

del terreno o de la edificaci6n, en relaci6n con los valores de uso urbano, 
es un factor determinante en las actividades econ6micas referidasf ellas, 

que operan en funci6n de la l6gica del capital, buscarán las mejores con­

diciones de acumulaci6n. Con base en este criterio, el suelo urbano, en 

tanto soporte físico de cualquier actividad urbana, se convierte en una. 

condici6n de acumulaci6n de capital, y la propiedad privada del mismo exi 

girél el J)agO de una renta; las rentas derivadas de esta articulaci6n son 

identificadas como rentas urbll.nas secundarias. 

Los dos conceptos consignados por Jaramillo son veh!culob de inter­

pretaci6n general del espacio urbano. Ellos le permiten tener un acercae­
miento a las relaciones concretas que se dan entre la propiedad privada 

del suelo y los procesos sociales cuyo soporte material es la tierra urba 

na. 

Atendiendo a los procesos sociales cuyo soporte material es el sue 

lo urbano y el espacio construido, Jarsmillo define las distintas moda­

lidades que asumen las rentas primarias y las secundarias1 para ello se 
•nl~ d~ las tlo3 categorías surgidas del análisis ~arAi3ta de la renta 

del suelo: la renta diferencial y la renta de monopolio. Anotemos breve 

mente la idea central bajo la cual son retomadas ambas cátegQr!as. 

Tal y como es reconocida por Marx, la renta diferencial es entendi 

da como la forma concreta en que se expresa la sobreganancia cunndo,&s-
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ta tiene eu origen en las diferencias entre las condiciones no reproduci­

bles de los terrenos existiendo, además, la posibilidad de que puedan ser 
' 

reproducidos eue efectos ~tiles, lo cual implica.r!a mayores costos. 

La renta de monopolio, que "ee desprende de la ir!'eproductibilidad 
absoluta de ciertos atributos de la tierra111 57 y que restringe la produc­

ci6n de los bienes que se generan en tales tierras -originando con ello 

marcados desequilibrios entre la oferta y la demanda-, ea la expreei6n ca 
racterizada por Marx, que nuestro autor define particularmente como "renta 

de monopolio localizada", que es distinta a la "renta de monopolio genera 

lizad.<i"• :Bajo esta. última. acepci6n identifica. a. la. renta absoluta, asimi 
llhldola a una modalidad generalizada de la renta de monopolio; la concibe 

como proveniente de loe terrenos en su totalidad "por el hecho'de aueten 

tar en general, procesos de acumulaci6n de capita.1111 59, Con dicho recono­

oimiento, Jaramillo hace explícita su adhesi6n con quienes cuestionan la 

inconsistencia te6rica del concepto "renta absoluta" elaborado por Marx, 

al :i;efutar la referencia a la baja oompoeicicSn orglhlica del capital sobre 

la cual sustenta la explicacicSn de dicha. renta. ~tre tales autores·pode­

mos mencionar a Reignauit, Samir .. Amin y '.Bertomieu, entre 'otros. 
Una vez .referido lo arfterior, podemos consignar la gama. de modalida 

~ea de la renta que Ja.ramillo distingue, con el objeto de precisar y dar 
explicaci6n a las re.laciones concretas que se dan: en torno a.1 suelo urbano. 

A) De las r~tas primarias urbanas, que gÚardo.n ..relaci\Sn con el pro 

ceso'de producci6n del espacio construidol considera, en primer término, 

una renta que define el nivel m!nimo del conjunto de las rentas de loa te 

rrenos urbanos, ya que, independientemente de s:ua cualidades particula-.· 
res, el s6lo a.tributo de ser suelo urbano+ le aoegura al propietario 

157 ~· P• 10 
158 ~· P• 16 
4 Seg&l Ja.ramillo, lo que le da el a.tributo de ser urbano es que el te­
rreno tenga una. inserci6n dentro de la divisi6n social del espacio ur­
bano y que re&la los requisitos de infraestructura que se define pera el 
medio. · 

,"•, 

·' 
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una renta. Bata es identificada por Jara.millo como una "renta de monopolio 

focalizada.11 • 

~ segundo término advierte una renta. diferencial tipo I, con una .. 

débil incidencia en el suelo urbano. Nuestro autor considera que las di 

ferencias entre los terrenos, en lo que a constructibilida.d ae refiere 
(símil de .la fertilidad en la agricultura), no son muy pronunciadas en la 
ciudad. 

En tercer t&rmino define una renta primaria diferencial tipo II que 

relaciona con la producci6n en altura {aituaci6n en la que se hace eviden 
te la diversa cantidad de capital invertido en loe distintos terrenos). 
Hace depender la sobreganancia generada en esta relaci6n, no de una diatri 

'buci6n desigual del capital entre los terrenos, sino de la relaci6n inter 

na entre rentas diferenciales y costos de t&cnicas de oonstruoci6n en al­
tura. 159 

») En laa rentas urbanas secundarias, que deben su origen a la forma 

concreta como ea consumido el espacio oonstruido, el ca:i:áoter socialmente 

heterog&neo del espacio urbaz:lo-que se traduce en una distribuci6n de va.lo 

rea de uso urbano aocialmente.desigual- es la circunstancia determinante 

que define las diversas modalidades como se expresa la renta, en las die 

tintas actividades de consumo que se vinculan con el suelo urbanos la vi 
vienda, el comercio y la industria. 

a) En el caao de la vivienda, el mecanismo de eegregaci6n socic-espa 

cial que pone en pr!{ctica la clase privilegiada y que se extiende a otros 

grupos sociales que tratan de excluir de la. zona donde habitan, a aquellos 

grupos sociales proletarizados, da origen a la "renta de monopolio de se­
gregaci6n11. En la contraparte, para las capas aociales que resultan m«s 

afec~adas por la segregaci6n socio-espacial de zonas con una conotaoi6n 

privilegiada, la localizaci6n de la vivienda se traduce en un costo dite­
r·-.~~:r1~, !l·,.;~m est~ vinculada aqu~lla con los valorea de uso complementa­

rios -lugar de reproducci6n colectiva de la f'uerza de trabajo, lugar de 

empleo, etc. Con base en esta relaci6n, el propietario del euelo aprove­

cha las oircunatanciaa de las cuales se deriva un costo diferencial en .el 

159 Cfr. ~· PP• 28 a 31 
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consumo de la vivienda obrera, para exigir una renta diferencial, denomina 

da renta secundaria diferencial de vivienda. 

b) En las actividades comerciales, el car,cter socialmente heterog& 
neo del eepacio urbano influye en· la velocidad de rotacidn del capital co 

marcial, al privilegiar ciertas zonae donde el intercambio comercial es 

~s favorable; dicha situacidn condiciona el surgimiento de una renta se­

cundaria diferencial de comercio, regida por las condiciones de rotacidn 

de los capitales peor ubicados. 

c) En la industria, loe parques industriales en la ciudad· provocan 

otros usos del suelo relacionados con la induetria, elevándose, por eata 
circunstancia, las rentas de los terrenos aledai'los. La presidn que ejer­

cen otro tipo de rentas, como las rentas diferencialos de comercio y las 

rentas diferenciales de vivienda, ·dan lugar a la "renta d.e monopol.io in-. 

duatrial"• 
Las modalidades de la renta del suelo urbano definidas por Jarami­

llo, y deslindadas conceptualmente para facilitar su viaualizacidn con- · 

creta, son concebidas, por este autor, como modalidades que se dan au-
.. perpuestaa en un mismo terreno; así, de 18. imbricaci6n de ellas resulta 

la renta total del suelo. 
. . . 

ni el ajuste conceptual desarrollado por Jaramillo, el identificar 
· la forma en que se articula al suelo con loa procesos econ6micoe que se 

relacionan con el consumo del espacio construido, denominado articulacidn 

secundaria, implica un inteds por recuperar esa otra faceta ~n que se ex 

pre1a el problema .del suelo urbanos su conBU110 como soporta f'!aico para 
la producci6n y la raproducci6n del capital.· 

ni capftuloa anteriores 1e hab!a·puntualizado la deficiencia meto• 

dol6gica qua implica desarrollar una interprataoi6n de la renta del suelo 

urbano, partiendo da una modalidad particular de su ciroulaci6n1 el arren 

dlmiento. Asimismo, ya ea bab!a aaftalado la limitaci6n que impone el vi­
llU&l.izar ·al problema de la tierra urbana abord&ndolo 'dnioamante en el mo 
manto de 11u consumo. La cr.!tica, en •b&1·circun1tancia11, part!a de la vi 
ei6n limitada del fen6meno que pretaiid!a aprehenderse a travl11 de au man1 



reataci6n inmediata y aparente, sin conta.r con un argumento s6lido que jua 
tificara tal disposici6n. Colateralmente, la propuesta planteada por Jara 
millo, de aceptar y tener en cuenta que la renta del suelo urbano asume 
expresiones concretas en el ámbito del consumo del espacio construido, 
persigue la intenci6n específica de procurar dar cuenta de las intrincadas 
relaciones sociales en laa que participa, como una condioi6n fundamental, 
el suelo urbanos esas relaciones lP. dan un carácter específico al trata­
miento del mismo. As!, la intenci6n se criatali~a en la idea de que el 
suelo urbano es un factor esencial en la producci6n del espacio construido 

· e igualmente importante es su partioipacidn en el consumo de aqu&l. Este 
consumo significa un proceso econ6micoJ el suelo -soporte del.espacio 
construido- se incorpora en diversas din,iiiicas de producci6n, por ello 
afirma que: "••• en el caso urbano .la eujeoi6n del producto ['edifioa­
cidn~ al terrenos (sic) se extiende a toda la vida dtil del bient 11 
tia inm6bil con respecto a la tierra que le da soporte.11160 . 

Una vez ponderado el consumo del espacio construido comó un conBUlllo 
productivo, que no 'dnicamente alude a la produccicSn de un bien objetivado, 
sino tambi4n a la reproducci6n de la fuerza de trabajo,· ae llega.ain·difi 

~tad·ª la.circUMtanci-& f\mdamental ligada al eapacio·"Url>ano·que denota 
la "diTisidn econ6mico-aocial del, espacio;" 

L& "divisi6n econdmico.;.ao~ial del espacio" ea el concepto que expre 
ea 101 distinto• usoa del espacio construido .•. La capacidad. de utilizaci6n 
de este espacio construido, ea decir, au valor·de uso, e1t4 condiclonado 
por la inaercidn del terreno en la "diviiidn social del.espacio"• El reco 
nacimiento de eata expreai6n socia); identifica un punto en el cual aonver 
gen Jaramillo 1 Lipietz. Eate punto da concordancia ea el que nos permiti 

r4 aproxim&:rnoa a estimar el nivel de correlaci6n entre loa planteamien-. 
toa de ambos autorea. 

Un'intento de confrontacidn de laa propoaioionea elaboradas.por el · 
citado autor !ranc6s, con las expresadas por, nuestro autor latinoam~ri­
oano, nos llev~!a a identificar, de pÍ'imera intencldn, una cierta .afi-

160 ~·.P• 18 
. ' 
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nielad entre las perspectivas generalea de an4lisis desarrolladas por los 

autores aludidos; con la diferenoia de que Jaramillo estructura una pro­

pueata oon vistas a dar cuenta del conjunto de actividades sociales que 

convergen en el espacio urbano, ~n tanto que Lipietz ae concreta a formu' 

lar un marco oonoeptua.l que pel'lllita interpretar el uso del suelo urbano 

para la vivienda, por reconocer en ella la actividad. fundamental que tie 

ne lugar en la ciudad capitalista. 

Eepeoii'iquemos, en su dimensi!Sn general, la 11m.il1tud de las pro­

posiciones proyeotadas·por ambos autores. 

Lipietz, siguiendo el ~o de la b-dsqueda de las fuentes del 

tributo del suelo urbano, . identifica dos tipos de relaciones sooiales' 

fundamente.les; a partir de ellas define dos tipoe de tributoss las re­

laciones. de trabajo que dominan en el :ramo de la conatrucci!Sn, aon ca.:.. 
racterizadaa con el t&rmino. "tributo tipo Man" 1 la t'onia como el 81-
paoio urbano ·se v:incula con loa diferente~ grupos aoci&lea que requieren 

·de eapaoio conetruido para la vivienda, o de una parcela 1obre la cual 

puedan resolver su necesidad de babitacidn1 ella ea •bordada con el con 
. . . ' 

. • cepto "trilnlto. tipo ~els". 
_ Ja.ramillo, . por su Pa:rl&, intentando . d~finir una interpretaoidn de 

l4U relaoionea que hacen posible que 1111 generen rentu u.rbanaa, las cua-. 

1&1 Úenen su origen enÍapropiedad .Flvada d.e la tierra, reconoce una 

doble· articulacidn del suelo urbano con lo1i procesos econdmicos que ae 
' . - . . 

deurrollan en el llismo~ As!,' la existencia social del suelo urbano es 

identificad.a con doa.proceeosa el proceso de prc;iduoci4rl del eapacio 

coniitruido,. q~e .ae 'relllit~ al .eatudio de la indiiatri- dt iá conatruc-;/ .. ~. 
· ci&i'( de bta .recono~e la tormaoidn .de renta• pl'i.uri~Y ~ activida­

des a laa ou&lea H liga el etjlacio conetrUtdo en el momento de au con 

IUllO,. son·laa que fundamentln la exietenoia de rentas· 1ecundarias. . . . 
·Qi Mrminoa ooncreto11, la coincidencia en el planteamiento gene-

ral ezpreaado por 101 autora• oonaignadoa, puede aer trazada argumen-

. tando que, tinto el trllnlto tipo Marx como la articulao16n primaria. 

aluden al.adl.ilill de .1 .. relacionea de produooidn en la industria de 

la oonstrucciCSn1 aet ·c01DO .tl tributo tip0 !))ple 1 la art1cUlaoi6n· se-· .. 



cundaria revelan la relaci6n social que se da entre el propietario del eue 
lo o del soporte construido y el resto de la sociedad. La complejidad de 
esta articulaci6n está condicionada por la diviei6n econ6mico-sooial del 
espacio en la ciudad. 

El paso de esta primera asimilaci6n aparente, a una concertaoi6n 
111«s Jll'Ofunda de las f ormulaoiones hechas por nuestros autores, deja al 
ñ~scubierto diferencias en la concepci6n de .los énunciados. 

En Lipietz, el tributo tipo Marx es entendido como expresi6n que 

debe su existencia al alto grado de explotaci6n del. obrero de la cons­
truccidn, mientr~s que, para Ja.ramillo, la articulaci6n primaria, como . 
categor!a, F,etende caracteriza.rla relaci6n de la tierra urbana con la 
producci6n del espacio constriÍido, ea decir, con la industria de la 

. . . 

construcoi6n, desde el punto de vista de la capacidad de la tierra de 
161 . . proporcionar espacio urbano. Ji)l eaencia, existen diferenciaa .de 

~nfaaia. 

Por otra parte, la articulacicSn secundaria del suelo urbano eXaml 
na la determinaci6n de la forma particular COlllO 88 inaerta el terreno en 
el conjunt~ del e'1P,.cio ~bano, 7 c6mo ea& 1naerc16n def~e la forma de 
ccn.W.0 del 1Uelo1 ello con el f1n de precisar lu rentaa urbanA1 que 

. . . 
surgen de esta articulaci6n concreta. Con una obaervaoi&n distinta a la . . . . . . 

Viaualizada por Jaramilló, LipietZ eapecil'ica la relaol&n aooial compleja 
de la cual proviene el pluevalor aoci&lJ tal relaci4n identil'ica· igual.man 
te la roma como ee·inaerta el SÚelo:o el eapacio construido en el eapaoio 
urbano. La diferencia entre lo~ citad.01 niveles de comp:renaidn ea de pera 
pectlva de aborda3a. 

En esencia, lo que ae distingtul eon doa propw1ataa de an4l.i,ia del 
suelo urbano, que coinoid.an en 8U diaeflo general sobre C~llO aoare&ree al 

estudio del .~amo·· · · · ~, pero que difieren en J.ai cirounatanoiu que·· 

161 Suelo urbano y esi-cio urbano aon dos t•rminoa d11tinto11 ¡ar&,J&a­
millo1 el suelo ea el aoporte para la creaci&n de un eapacio oonltrllido1 
el espacio urbano deeigna a un bien, producto del . trabajo. · · · · 

; ·¡ 



ponderan y en la forma como abordan te6ricamente esas circunstancias. Li­
pietz destaca su voluntad por mostrar el oonflicto social que favorece la 
propiedad privada del suelo"'urbano. Su nivel de arullisitl tiende a ser glo 
bal.izante. Jaramillo, partiendo del reconocimie~to de la existencia so­
cial del' suelo urbano, busca caraoterizar 'cada una de las relaciones que 

·se dan_ entre el propietario de la tierra y las actividades (procesos eco 
_ndmicos) que se desarrollan en el suelo urbano. Con ello, oirouneoribe 
.au estudio en un nivel. 11148 inmediato a la realidad que pretende explicar. 
Dentro de est~ nivel, Já.ramillo elabora un reconocimiento aistem4tico de 

la renta del suelo urbanos as!, a trav&a de &l, pone de ~!tiesto .., lo 
ha9e 

1

expÜ:oito- au primordlal inteda :por int~rprétar las relaciones · 
particularei.queae dan en torno ai'auelo urbano. Desde esta perspectiva, 

. la puntualizaci&l ·de las modalidades d• _la renta consti t~e . un reconooi­
lli~nto 'bien definido. qu~. espsoifica,_c()ft··ci.r'idad las di~tintas dinfiD.lcaa · 

-, • '•. .. . ·, ·, "¡ .. ' . - • • ' • '·' , 

· aoci&les que ie desarrollan pn torrio al suelo urbano. 
. . ' . ' ' . .-::· :.~ _; ' 

-.{.' 
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SECCION III 

LA RENTA: ¿INSTRUMSNTO CONCEPl'UAL ~UE DEFINE 
AL SUELO URllANO? 

135 

Llegado el momento de ponderar las propuestas interpretativas, sugeridas 

pJr l~s investigaciones revisadas en este escrito, conviene recordar la 
pregunta que dio curso a nuestra investigaci6n: ¿a qu& aludimos cuando 

hacemos referencia al t&rmino "renta del suelo urbano"? La remembranza 
de este sobrentendido sefialamiento, con el cual nos acercamos a cada 
uno de los argumentos que sugirieron proposiciones alternativas para 

el aru1liais del suelo urbano como lugar y medio de reproducci6n de la 
fuerza de trabajo, nos reubica nuevamente en el plano inicial de nuestro 
trabajo de investigaci6n, ahora para deslindar las iniciativas espec!fi­
cae que ofrecen las resoluciones ensayadas por loa autores consignados. 
Ello nos compromete, una vez planteadas las comparaciones, a tomar una 

poeic16n y hacerla expl!cita. 
Atendiendo al orden sugerido en la expoaici6n de nuestro trabajo .,.. . 

de.inveetigaci6n, conviene puntualizar una vez úe que: en el campo del 
adl1111ia del suelo urbano, se qan perfilado dos grandes tendencias, cuyas 

premisas metodol6gicas en que se fundamentan definen dos diaouraos dia-

11etralmente dietintosa el neool4aico 1 el marxista. 

1. Limitacionea del Discurso Neoolilaico. 

A la luz de la imagen que proyecta el peneamiento econdmioo neool4 

sico, la tierra e• ,entendida como un factor· de la producoidn, al igual que 

el capital r/ la maquin&ria. La renta de la tierra 88 interpretada como el . 
~~ujval~nte en dinero de un factor de la producoi6n escaso. El valor- d~ la 

tierra es reco~ocido como un atributo inherente a ella m111ma1 en conaecuen 
oia, el valor del suelo se deriva de au utilidad, Loa eoonomiatae neocl4-
sicos especifican que es la utilidad marginal de la tierra la que define 

la renta. As!, apoyadas en este criterio subjetivo que define el. valor del 



suelo, las interpretaciones del suelo urbano -desde esta perspectiva de 
análisis- se remiten a precisar las fuerzas en el mercado que determinan 

el precio del mismo. 
El mercado es el escenario· donde loe analistas relacionan la ac­

oi 6n que ejerce cada una de las fuerzas que intervienen en aqu~l. Cri­
terios tales comoa la preferencia, la máxima utilidad, la satisfacci6n, 

loa beneficios individuales; son los que definen la elecoidn de la de­
manda por un determinado emplazamiento urbano. Del lado de la. oferta, 
la situaoi6n de escasez de la tierra urbana eusoita la competencia. 

Quienes relacionan los criterios que orientan la demanda. con el 
.factor "accesibilidad" -como .factor que deoide la eleooidn de la loca­
lizaci6n de un terreno- interpretan la competencia en el mercado como 
una relacidn que tiende hacia el equilibrio de laa fuerzas. As!, bajo 
el 1111pu.esto de una ciudad monoo&ntrica se argumenta quea quienes eligen 
disfrutar de una buena accesibilidad al centro de la ciudad -sea por 
factores de distancia o de v!aa de comunicaoidn- se someten al paeo 
de una renta elevada, dada· la preeidn de la de11181lda "I la eaoaeez de 
terrenos¡ en .tanto ,que quienes deciden pagar una.renta. baja, i!legir&n 

. . . . . , " 
condiciones de accesibilidad menos ventajosae •. En:ambos casos, la llllixi-
rs utilidad de la vivienda es un factor que funciona igualmente para. 
todoa,.porque -aegdn loa neocl4sicos-. todas las viviendas rinden la 

lliamautilidad. 
· · Si se intentara formular una explicaoi6n del suelo Ul'bano en la 

ZonaKetropolitana de la Ciudad de ~bioo (2MCM) 1 siguiendo esta pro­
puesta de an4liais1 se dir!a que la distribuci6n espacial de la pobla­
.oidn que se· aloja en esta ciudad rene ja un estado de equilibrio entre 
la oferta '1 la demanda de vivienda o de tierra para la vivienda¡ lo que 
llevar!& a afirmar que no existe un conflicto aocial.por el acceso a un 
emplaiarniento pare. ia.vivienda. Ello negar!a absolutamente los proble­
maa·que existen· en torno a la 86Uda conoentraoidn en la Zona Metropoli­
tana de la Ciudad de Mfxico y, :¡ior lo tanto, a desconocer loe conflictos 
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que conlleva. este fen6meno, que es la. insuficiencia del espacio urbano pa 

ra dar cabida a toda la pobla.c16n que pretende alojarse dentro del per!me 
tro urbano. 

Otra posibilidad de interpretaci6n sobre el suelo urbano, derivada 
del discurso neoclásico, ea la. que identifica las oondioionea del medio 
físico 1 social circundante como un factor que ini'l1J3e en la preferencia 
individual por ciertos emplazamientos para ha.bitar. En este caso, al igual 
que en el anterior, la. r3nta del suelo es determinada por la competencia; 
quienes prefieren disfrutar de buenas condiciones ambientales y sociales 
pagar4n a cambio una renta elevada; quienes eat&n dispuestos a·aaoriticar 
estas condiciones del medio pagar4n wia renta m4s baja. 

Aun en el caso de ser identificados otros factores que alteren el 
pretendido equilibrio en el merca.do, como aons loa efectoa de algunos re­
glamentos del sector pdblico para las zonas urbanas, las pr4cticaa eepecu 
lativaa de terrenos, la heterogeneidad de loa mismos, etc;, nuestra vis16n 
empiriat& alcanzar!a a percibir algunos aapectoa dinindcoa del conflicto 
urbano, a6lo en el dinbito del intercambio. 

Con arreglo al argumento anterior, la respuesta que se dar!a a nuee 
tra manifiesta .pregunta, anotada en pl.rraf'oa anteriorsa, eapecifioar!a que 
la renta del auelo rirbano es el, precio que ae paga por un factor de la pro 

duoci6n eacaao, del cual se busca el disfrute de loa lll4ximoa beneficios y 

la mtltima utilidad individual. La relaci6n que define a la renta ea la colll 
petencia en el mercado que ae establece entre la oferta 1 la de111nda: esta 
'1l.tima presiona motivada por~ preferencia individual, en tanto la ofer 
ta se rige por la eacaaez de la tierra. 'l'odo parece indicar una relac16n 
entre peraonaa 1 cosu~ El pago de la renta, entonces, es entendido colllO 
la prictica de unarelaoi6n pecuniaria¡ de eate modo, ea comprendido igual 
mente dentro del marco general de laa prtloticaa ae:rcantilea de loa facto­
res de'producci6n (el capital, la tierra, etc.), donde el precio de cual­
quiera. de ellos ea determinado por au utilidad marginal. • 

La identidad de la renta con el precio del suelo, noa ubica en el 



ltmbito de una operaci6n dineraria, en cuya detel'lllinaci6n participa un 

componente de cardoter subjetivo (como lo eon los criterios de accesi­
bilidad, la distancia, el medio social) y otro componente que ea rela­
tivo, la eacaaez del suelo urban9; ambos actuando como fuerzas indivi­
duales que presionan en el mercado. 

Vistas las cosas bajo la dptica del razonamiento que venimos pun 

tualiza.ndo, la desmesurada expanei6n de la Ciudad de M4xico aer!a ex­
licada como el resultado de la preferencia individual de la poblaci6n 
urbana por alojarse en loa suburbios de la ciudadJ sea por buscar un 
cambio de estilo de vida, si se tratara de una zona exclusiva, o por 
aprovechar la 11m4xima utilidad" de la vivienda a cambio de pagar una 
baja renta -si rie tratase de un barrio pobre-. Aceptar que la preteren 
oia surge de una motivaoi6n individual que persigue una m4xima utili­
dad. '1 que la escasa~ de los terrenos urbanoa es algo preexistente, im 

plicarfa dejar sin explicaci6n el .origen de loa asentamientos irregu­

laru, loe cualea no obedecen a un criterio de preterencia,,•.cuando a 
' . . .. 

diario ae tiene conocimiento de los enfrentamientos sooialee que esta· 
. ' 

alternativa provoca. M4s aun, estar!amos admitiendo que la estructura 

urbaria de l~ ZMCM es ccnéurrlda Por ndcleos familiues que compiten 
e.ntre s! por el emplazamiento de su vivienda, entre otros motivos; sin 

· embargo, en esos otros .motivos no est4n contemplados quienes part"tci• 
pan en la organizaci6n de la producci6n de la vivienda. Ello se tradu­
ce en un vacío de. con~Ói~iento, en lo que respecta a la producci6n de 
la vivienda, por parte del pensauiiento econ6mico neoclllaico que refle-. - ' ' . " . 

. xiona sobre el suelo urbano. 
Las observacionea referidas, puntualizan las limitaciones del 

discurso econ6mico necclllsico, para. dar explic&Cidn de loa factores 

que determinan la conf'ormaci6n actual de una ciudad. como la ZMCM. Por 
tal motivo descartamos la posibilidad de que este discurso pueda fun­
damentar una explicaoidn cabal del auelo urbano. 

Corresponde ahora valorar la propueata interpretativa sugerida 
'. 
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por los marxistas, 

2. Alternativas del Marxismo. 

Un aefialamiento inmediato del que se da cuenta en este trabajo de 
inveatigacidn, es el de la imprecisidn a que nos remite referirnos a loa 
marxistas que participan en el estudio del suelo urbano como lugar y me­
dio de reproduccidn de la fuerza de trabajo. La corriente de pensamiento 

marxista que da cuenta de ello abunda en una amplia gema de propuestas es 

pec!ficae para comprender la relaci6n social que expresa la tierra urba-· 

na; el comdn de ellas, -algunas,inclueo, seiialando marcadas diferenciae­
revelan distintas interpretaciones derivadas del an4lisis que Marx propu 

so para explicar la relaci6n social que se da en torno al suelo agr!oola•· 
Vale la pena retomar el argumento central que ordena la interpreta­

cidn definida por Marx sobre. la renta·de la tie:cra, 

2, 1, Lol '.ilCal!l"CtS .de. Katx • ., 

En el discurso de nuestro pensador aleuutn, la categoría "renta .del 
suelo" constata un fendmeno·iocial histdricamente determinado, el cual 
tiene au origen en la propiedad privada de la tierra, La relac:ldn social 
que define la'renta es una relaci6n de diatribucidn que, en las sociedai­

dea capitalistas, confirma una manera espeo!fioa de diatribucidn del 
"plusvalor", Esta relaoi6n la ·define en tlrminoa econdmicoa, como la par 

te exoedentaria de la ganancia media que denomina plusganancia, la cual 

es tranaf erida al propietario del suelo como renta, 

La determinaoidn econdmica.reterida, deja expl!citaa las condicio­

nes aooialea de existencia de la renta en laa aociedadea capitaliataas 

las relaciones capitalistas de produocidn, las cuales dejan sentir su he­

gemonía sobre el reato de las relaciones que se vinculan en el 1eno de ta 

lea sociedades. 

La relacidn eapec!fica a travl1 de la cual Marx confirma la forma- ' 
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oi6n de la renta, es la que advierte en su tiempo en el campo agrícola: 
el arrendamiento temporal de una extensi6n de terreno monopolizada por el 
terrateniente¡ lapso durante el cual el a.gente capitalista disfruta del 
derecho de organizar la producoi6n agr!cola en el suelo que arrienda. Es 
decir, Ma.rx examin6, sustancialmente, uno de los aspectos de la realidad 
social en su exprea16n espacial: loe terrenos agr!colas. En el contexto 
eapec!fioo de las aglomeraciones humanas esbo~6 algunas observaciones so 
bre el suelo urbano que no lleg6 a desarrollar. 

- Sooializaoi6n del Trabajo, Sooializaci6n del Espacio._ 

El visible campa abierto que-deja la teor!a de Marx en el contexto 
urbano queda disponibie, pero no desprovisto de;un fundamento metodol6gi­

. oo .que d& explicaoi6n de:ia oiud&d capitalista. Ello lo confirman las a­

. preoiaoiones q\ie comparten, en buena medidas Lojldne, Topalov, Lipietz, 
Folin, quiene~ formulan una 1nterpret~ci6n general de la urbanizacidn.ca-
pitalista, .• ustentada en el discurso sobre el. proceso de producc16n capi­
talista expre~ado por el j>pnsador alelDM. Latesia general que sostienen 
eittos autoreá ~effala que la ciudad ca pi talieta ea la. expresi6n espacial . 

·.'.'de la aocializaci6n del. trabajo, en t~to que ea el resultado ~e un proce 
ao de produoci6n_ordenado de_ acuerde con.las ~eceaidades del capitalJ_ pro 
ceso al que a. su vez. la ciudad misma se integra .como una fuerza producti-. ' ~ . . ' 

va. Definida en estos t!Srminos, la .ciudad capitalista. manifiesta el prcice. 
- . - . . . 

. . so 'de creacicSn de pluavalor~ le .?ual se traduce en 'Un proceso de sooiali­
zacicSn espacial de ,,las condiciones generales de produoc16n y reproducci6n 
del capital '1 de la fuerza de trabajo •. 

· · La consideracidn previa de lo que es ·1a oiucÍad capitalista, es nece 

sar_ia ~n · l~ medida e1l que lleva a comprender lo que hemos distinguido en 
esta inveetigaci6n como cualidades fundamentales que caracterizan al sue­

, lo?urbanol estas cualidades son recapituladas ~ continuaoi6nc 

1) Fh tanto sustrato material de_ la sooializacicSn qu~ experimenta . 

''•\ 
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la ciudad 'capitalista, el suelo urbano tiene un valor de uso específico 
(cualidad reconocida por Lojkine): su capacidad de aglomerar los medios 
que reproducen al capital y a la fuerza de trabajo. 

2) La tierra urbana es el resultado de un trabajo social, por ello, 
detenta un valor. El soporte material donde se efectda el proceso de so~, 
cializaci6n urbano, al quedar integrado a este proceso, necesariamente 
experimenta transformaciones al ordenar.e en suelo urbanof estas tTans­
formaciones significan un trabajo social que, en su coni'irmacidn m4s in 

mediata (por seflalar s6lo una), se traduce en un acondicionamiento ele­
mental de infraestructura que la acredita como tierra urbana. 

3) La tierra urbana comporta una "exiatencia social" especíi'ica, · 
6sta es: la de integrarse al producto que se genera en ell~. M4i·a11' 
de amparar la edificacidn de una estructura inmueble -que identificamos 
con el nivel'de la produccidn- el suelo participa, asimiamo, como ele­
mento determinante en las actividades econdmicas9y por lo tanto socia­
lea, que tienen lugar en la edi!icacidn teJ.'lllinada -ea decir, aotda direc 
tamente en la forma de su consumo- en la medida en. que &et.a (la edific~ 
cidn) queda integrada al terrao que le da soporte. De -ate 1Bodo, "la 
"existencia aooial del suelo urbano" transcurre en el prolongado lapso 
de tiempo en que conaerTa utiltdad el inmu.eble. 

Aqu!, conviene abrir lU1 par6ntesia ¡iara especificar que, de hecho~ 
el suelo urbano revela su "existencia social" desde el momento en que se 

incorpora en el proceso social de cooperacidn que.verifica la ciudad e&9 

·· pi talista. Ad, el juato momento en que la tierra, en tanto austrato f1ai 

co,~e• asimilada como soporte para las actividades·urbana1 -interprftese 

como trabajo• Jt de e1te modo, ea transformada en·tierra urblna, en eae 
momento él suelo urbano lllllifiesta au "existencia 1oci~l11 ! Al re1peoto, 

i Por lo que, adn ante• de inioiarae la con1truócidn de lU1 inmueble, lo• 
terrenos baldíos que se localizan dentro de. 101 UmitH urbanos tienen un 
deeempel'lo 1ocial. · · ' · · · 
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ee antoja sugerir una comparaci6n que complementaría el aei'lalamiento que 

venimos puntualizandos si Marx considera que el trabajo existe -en las 

aooiedades capitalistas- s6lo como trabajo social 7, por lo consiguiente, 

estima que la realizaoicSn de la mercancía se da en el momento de au con­

SUlllO J ello equivale a: decir que la "existencia social" de la mercanc!a se 
verifica desde el momento de au producoi6n hasta el de su consumo. Del 

milllllo modo podemos precisar quea la "existencia social del suelo urbano" 

comprende, deede el momento de la produco16n -a que la tierra urbana se 

incorpora-'. hasta el momento de su coneumo. El suelo urbano queda def'ini 
do, en est~a t4rminoa, ·como una mer¿ano!a. Esto ea algo que coinciden en 

olvidar loa economiataa.neool4sicos1 elloa consideran, en eua investiga.-

· cionea, sdlo uno de los niveles en que se expreaa la "existencia social 

del suelo urbano"i la cirCUlaoicSna abandonan el otro nivel fundamental 

que contribu1e a. la. detarminaoicSn de la oirculacidn 1 que a au vez ea 

.•. 1fther8nt~ a ellas la produccicSn • 
. ..... • .. :·····\··· . . .. · . . . . . . . 

· ·:: ·. Cerrado el par&nteeie, volvemo1 a tomar· la idea. que dejamos pendien 

·.> .. te. 6licamente para eeflala:r que la.' "~xiatenoi" ~ocial del. 111elo urblno", 

·. ~pré~idn o~:i;~nt~:.~tu&lizada. ~r. J~llo11,. queda det~~ 
'por la ubicacicSn de la paróela dentro· de la. "divisicSn eooncSmico-aooial 

.. 'del HP'!'~Ío ''turbanOJ~ ~ ';- · " .. : · · : ~ .. . . 
.Llt.,irÍtegracicSn.que hemoa eugerldo de las tres caractedat:i.caa del 

1Uelo urbano, .demuestra;·la forma como :participa el mltodo de investiga.• ... . . ' ~.. ..: . '". . " ,·. ·. .. . . ' . . . 

.• cidn expresado por Ma'rX. para las. 1~oied.ades capi tali11ta1, en la compren-.. ' . . ..... . 

··.· 1icSn general de 'lo que .. ·la tierra urbanaJ apcJ&ndo de eate modo, la for 
' ·' . ' ' ~ . . . . . ' 

. mulaci&i de 101 _oonceptoe neoeearioa·~ penetrar •n:el conocimiento de 

. ii. Hacemos particular referencia &··Ja.ramillo· por aer fl quien a.cuila una 
expreeidn~ c&pu da da'r cuenta de la .realidad concreta. Quedlmo1 de acuer­

. do en :reconocer que, adeás de Jaramillo1 otroe autorea oonaignadoa en ea 
· . ta inveetigaoidn han advertido. e.ata aapeoto qua· nueetro autor define como 

"exiatenoia aocial del suelo urbano" 1. upecto que, como •• · puede notar · s& 
lo precinb&. de au justa claterainacidn conceptuál. · 
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la misma. Aqu! volvemos nuevamentu a la cr!tica de los economistas neoclá 

sicos. 
Hemos replicado a los economistas neoclásicos que analizan el suelo 

urbano, su despreocupaci6n por dar una explicaci6n causal 'dltima a las si 

tuaciones concretas sobre las cuales traba.jan. Al no conformarnos con la 

explicaci6n de la que parten, hemos apelado a Marx para refutar los funda 
mentas explicativos que aquéllos defienden. Es decir, al no estar de a- ' 
cuerdo con aceptar los criterios de escasez y utilidad del suelo como la 

eituaci6n de la que se parte para la investigacidn; hemos defendido la 

propuesta de que existe un mecanismo que determina tales circunstancias: 

el modo capitalista de producci6n, apoyado en la producci6n de mercan­
c!as, Del discurso que nos sugiere esta propuesta, hasta el momento nos 

hemos detenido en precisar el bagage conceptual que se ha desprendido de 

la metodologfa referida por Marx para el ·análisis de la sociedad capita­

lista, oon el fin de concretar una vis16n general de lo que es el suelo·: 

. urbano. Una vez definido nuestro sujeto·de an4lisis, corresponde precisar 

c6mo vamos a acoeder a la realidad concreta. 

Conaiderauioa que la pista a trav4a .de la .cual se . .intantar4n poncle-i. 

rar laa sugerencias con~etas que buscan acceder al análisis del suelo 

urbano, ea precisamente.la qtte integran las tres caracted1tioaa que lo 
defineni de ellas, distinguimos particularmente la que se retiere a la 

"existencia social .de la tierra urbari.a"• considerando que ea la que nos 
vincula de una manera mls concreta, con nuestro sujeto de inter~s. 

2.2. Las Complicaciones Para Interpretar a Marx. 

Como 7a se ha visto, cuando Marx intenta dar cuenta de la relaci~ 

particular que ae da a partir de la propiedad privada del suelo agr!oo­

la~ conviene en adoptar la categor!a 11renta" como instrumento de inter­
pretaci6n general. An4logamente, nosotros partimos adoptando la misma 

categoría, acaso llevados inconscientemente por l.a inercia condicionada 

.. 
" . 
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por alrededor de dos siglos de utilización del término (caracterizado por 
loe economistas ol«sicos como el pago por el uso de la tierra), pero so­
bre todo, por la forma como ee utilizado y comprendido por Marx. 

Loe resultados de las interpretaciones de la tierra urbana apoya­
das en la propuesta te6rioa formulad.a por Marx, son distintos. El desa­
cuerdo que ello manifiesta tiene eu origen en la manera como se ha com­

prendido la relaci6n que se da sobre el suelo urbano. Lo anterior tiene 
marcad.as implicaciones estimativas, vinculadas estrechamente con el con­
texto social del cual se desprenden las diversas apreciaciones. Acepta­
mos inicialmente estas divergencias como un punto de partida con base en 
el cual se concertd un orden de exposioién a cada una de las propuestas 
interpretativas. A estas alturas, sin embargo, consideramos que debemos 
intentar re!o1'!11ular las propuestas, desde la pere¡>eotiva de eu posibili­
dad de participar en la explicaoidn de la aituaoidn que guarda la conf'or 
maeidneapacial de la f.MCM. 

La tarea resulta compleja despufa de conatattn- que es~ diversidad 
de propuestas interpretativas estitn llamando la atenci6n en torno a dos 
aspectos reÍ&lea, isu&lmente, complicados a 'W'lO es la variedad 48 .relaciones 
eociales que se entretejen a partir de la propiedad privada del suelo ur-

'bano ~ la viviendaJ el otro es el que se advierte desde el punto de 
viata te6rico que no es mas que expresidn de lo anterior. 

- La Multidimensionalidad de la Existencia Social del Suelo Urbano. 

Por lo que se reCiere al primer sei'lal.amiento, la realidad que campar 

te nuestra ZMCJI, en· lo que respecta. a la forma como el suelo urbano es 
utilizado como soporte t!aioo para la vivienda, ea variadas va desde la 
autoconetru.coi4n, huta la produccidn de la vivienda por parte de la. em-

. presa ·capitalista. Ello nos lleva a definir una "existencia social del 
auelo urbano" ~ diversas en la produoci6n, lo que ya hemos referido: la 
autoconstrucci4n sobre terrenos irregulares que han sido ocupados· ilegal-

_¡' 

": 
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menteiii; el fracciona.miento de terrenos -producci6n identifica.da por To­

palov como de carácter artesanal- y, en fin, la producoi6n inmobiliaria 

capitalista. En la circulaci6n: la invasi6n . de terrenos; la compra-venta 

de un lote urbanizado; la compra-venta de una casa habitaci6n (de una es­
tructura unifamiliar o multifamiliar); finalmente, el alquiler. 

El segundo sei'ialamiento tiene que ver con lo siguiente: todas las 
formas que asume la "existencia social de la tierra urbana" exigen una 

explicaci6n que se remite al suelo urbano mismo, por lo tanto, a la pro­

piedad privada de la tierra. La gran interrogante se plantea en los si­
guientes t~rminoe: ¿c6mo dar curso a esta explicaci6n? 

Hemos venido anotando como punto de referencia conceptual el t~r­

mino "renta", tal y como lo entiende Marx: la fraccicSn del pluavalor que 

se adjudica el propietario del suelo por el simple hecho de disponer.del 

derecho jur!dico sobre Una porci6n de tierra. Ep. la medida en que entende 

moa que tal categor!a comporta un principio de car4cter social, ea decir, 
que.alude a una relacicSn social, se hace necesario precisar la personifi­

caci6n de esta relaoi6n social en el contexto urbano. Volvamos de nuevo 

_al plano de lo empírico. 

- El Mito del Terrateniente. 

Por principio de cuentas ea necesario aclarar quea la figura del te 

rrateniente agrícola, tal y como la identific6·Marx en el contexto agr!co 
·1a, dif!cilmente va a ser reconocida en el marco de nuestra contemporlfnea 

ZMCM. DI. tanto la ciudad ea ordenada. por el capital, el soporte f!sico . · 

iii Yauc:1os de lvs asentamientos irregulares que se constituyen ~n l&. 1JllCM 
no se implantan dentro de un 4rea urbanizada, sin embargo, sucontoma.­
ci6n como zona habitacional, dentro del perímetro de la 1JllCJI, ea el reaul 
tado do ese.proceso de aocializaci6n que experimenta el espacio urbano ca 
pitalista. Como proceso din'mico particular, la pr4otioa de loa aaenta., 
mientos irregulares, pasa a integrarse a ese proceso de urbanizaci6n. 

. .,;'• 

". ~ 
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que la sustenta experimenta una sucesión patrimonial que, por el origen 

mismo de su esencia, pasa a ser dominante: la pertenencia de la tierra 
ahora se relaciona con las instituciones financieras, la industria de la 
oonstruooi6n, etc.¡ es decir, la propiedad de la tierra se relaciona con 

las instituciones que representan un tipo de capital. En tlrminos cuanti­
tativos esta forma de propiedad, advertida por Lojkine, tiende a generali 

zarse; pero, nuestra realidad particular nos muestra que no es la dnica. 

Por la atenoi6n que ·ponemos sobre el suelo para vivienda, identificamos, 

entre otros propietarioaa al pequeffo propietario que ha organizado la pro 

duoo16n de un U:UUUeble; a las instituciones gubernamentales -que constitu 

_yen una figura 111UJ particular. Este ajuste de nuestra realidad urbana, 

que tuvo a bien seffalar Topolov, se convierte en un requerimiento funda­

mental para tratar de dar una explicaoi6n. m4s precisa de la relaci6n so­
cial que -atendiendo a la convenoi6n establecida por Marx- ha aido recono 

oida bajo la categoría "renta". 
De acuerdo con el panorama que hemos preeentado, podemos precisar 

que1 en el marco urbano, quien he.ce las veces-de propietario -de acuerdo 
con el comm de loe casos- es el agente capitalista, el :pequeflo propieta 

' . # . 

. rio, el Estado¡ ea decir, son diferentes. figuras aocialee. ~uien constitu 
'ye la demanda. por el· suelo {para la vivienda) estC repreaentada, tanto por 

el agente capitalista que organiza un proceso de producci6n de soportes 

materiales babitacionales, como por el conjunto de la poblaci6n que, con-
, . . ' 

centrada en el :perímetro 11urbano11
1 necesita resolver una de las condicio-

nee necesarias para su reproducc16n: la vivienda. La poblaoi6n demandante 

de vivienda participa, en general, en calidad. de: comprador del inmueble, 
inquilino, u ocupante de la tierra sin convenir ningdn acuerdo con· su pro 

pietaric (por invasi~n ilegal de terrenos). 

iv 
- El Habitar es un Conawao Productivo. 

Una de las cosas que resulta inqUietante, de lo eeflalado anterior-

iv .Utilizo el t4rmino "consumo productivo" para puntualizar la idea de 
que toda actividad de consuma forma.parte de un proceso deproduccicSn, 
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mente, es el que nos estemos refiriendo a una relaoi6n social que está 

vinoulada no s6lo con un proceso de producoi6n (en la totalidad de los ca 

sos), sino, además, con una pr~ctica de consumo. En este i1ltimo caso, la 
demanda de un terreno o de una vivienda para habitar, es motivada por una 

necesidad social primordial orientada a satisfacer una necesidad de repro 

duaci6n .inmediata. Por otra parte, Lojkine, cuando hace menci6n del alqui 
ler de la vivienda, identifica ~ata práctica como uri consumo final que no 

se incorpora a la producci6n; por ello la descarta como relaci6n que ejem 

plif ique la f ormaoi6n de la renta. Nosotros consideramos que la práctica 

de consumo que implica el habitar, ea efectuad~ por la sociedad urbana en 
su totalidad: tanto por la poblaci6n econ6micamente activa, como por la 

poblaoi6n econ6micamente inactiva. De una u otra forma, esta poblaci6n .~ 

participa, ha participado o se incorpora.r4 en lo futuro como parte inte­

grante de ese pi'Oceso de producci6n capitalista. Por lo.anterior, recono­
cemos. que el ha.bitar es un consumo productivo en la medida en que contri­
buye a la re:p1'0ducci6n de una ·de las condiciones necesarias para la pro­
ducoi6n1 la tuerza de trabajo -en tanto ejecutora de trabajo que sirve al 
capital COllO sÚjeto que participa en la produooi6n de plusvalor0 Desde ·es 

te punto de ·vieta, el habitar consti~e una práctica de consumo que se 

integra.al proceso de producci6n, al representar un momento de larepro-. . 
duooi6n de aquellos agentes ejecutores de trabajo necesarios para la re-

producci6n del capital (aunque dentro de esta poblaci6n se considere a 
quienes ya lo fueron, lo han sido, o lo ser4n). · 

- La Figura del Propietario del Suelo Urbano. 

Otro aspecto que perturba la idea generalizada de las interpretacio 

nea sobre la propiedad privada del auelo urbano, ea que·hace referencia, 
justa.mente, al propietario del suelo. Es notorio que el conn1n de los lati 

noamericanos aludan a una relaci6n.social en tbrno a la tierra urbana, en 
la cual identifican al. demandailte . .;,usuario de la vivienda, o de la tie;,. ... ~ 



148 

rra- para la vivienda, que paga una "renta" al.propietario; íraccionador 

o empresa inmobiliaria. Tal señalamiento omite una relaci6n anterior en 

la cual ese fracoionador o empresa inmobiliaria, para disponer del dere~ 

cho jur!dico de propiedad del terreno o bloque de terrenos, tuvo que li­
berar el monopolio de la tierra de su propietario -o propietarios- origi 
nario -u originarios. Este es un aspecto sobre el cual llama. la atenci6n 
de una forma mu¡r particular Topalov. 

3. Replanteamiento de la Consigna. 

Hasta a.qu!, hemos venido puntualizando una serie de circunstancias 

emp!ricas, que dan cuenta de la abundancia de situaciones participantes 

en el mosaico de relaciones que se entretejen a lo largo de la "existen­

cia social del suelo urbano". Ahora, conviene plantearnos nuevamente la 
pregunta que dejamoa pendiente en p4rrafoa anteriores para retomar nues­

tra perspectiva'tedricaa ~~6mo dar curao a una. interpretaci6n ltel suelo 
urbano?· 

Como es de notar•e;,,bemos dado un giro m4s general e indefinido .a 

nuestro motivo conductor. Este cambio de proyecci6n de nuestra postura 
• de arranque' parece haber dado un paso atr4s, al despojarse de la rereren 

cia conceptual que hab!a dado pie a la confrontaci6n de distintas inter-
. ' 

preta.oiones de la tierra.urbana: el concepto"renta". ¿Por qu& este re-
pliegue? Ciertamente, ae intenta denotar .con ello la pe:r.aistencia de nues 

tro eatado.de indeterminaci6n te6rica que venimos sondeando. . . . 

- Inicio de· Inflexiones. 

Él recuento sobre el cual hemos avanzado hasta el momento en esta 

Secci6n, involucra varias augsrenoias que han pel'lllitido despejar una se­

rie de lineamiento& generales, por la v!a del reconocimiento del concep-
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to "renta". Para ello hemos procurado conducir¡'los dentro de los criterios 

metodol6gicos sugeridos por Marx. Tratando de ser consecuentes con esta 
1<5gica, ha sido sef1alada, ~ .m2J!2, la personificaciiSn que encarna esa 

relaoidn social, que reconoce.moa bajo el concepto 11renta0 • La desoripci<5n 
de cada. uno de los sujetos nos exige identificar su acci6n en el terreno 
de las articulaciones sociales que gravitan en torno al suelo urbano. Es­

ta sugerencia nos está llevando a introducirnos en nuestro intrincado pro 

f>cSaito de incurrir en la correspondencia te6rica del concepto "renta" -co 

mo:,lo.'.entiendá· MUlt .... con la "existencia social de la tierra urbana" (es­
bozada en su proyecci6n. general como suelo para la vivienda, en un marco 

contextual latinoamericano, específicamente dirigido a la Zona Metropoli 

tana de la Ciudad de M'xico). El.lo significa probar su coneistenoia como 
· 'instrumento de análisis en una dimensidn espacial distinta a la consigna.. 

dé. por MarJ:. Veamos cuáles son las implicaciones de las sugerencias inter 

pretativas • 
. Una de las formulaciones que hace expl!cita la necesidad de esta­

blecer. la correspondenoia del anllisis de la "renta" con el proceso de 

produccidn que se ei'ectda.en loa terrenos urbanos, ea l~qúe elabora To-.. 
palov~ 

Ab&ndoriadoa a' la suerte de la rigidez conoeptual!t.a..que es sometido 

el tlrmino 11renta11 , desde la perspectiva i.riterpretativa de Topalov, encon 
· tra.r!amoa q~ este autor. contextuaÚza la i'o:rmaoidn de · 1a· renta . en la pro 

.. ducci~n .capitalista que se desarrolla sobre el. suelo ur~o; a esta pro­

. duccidn la.identifica con la promocidn inmobiliaria capitalista, 

Seg6n nuestro citado autor; la renta capitalista es· una parte de la 

aobreganancia del capital de pro1110oi6n que se destina al .propietario del 

auelos por lo tanto, la renta.capitalieta edlo ae deriva de la produccidn 

capitalista que ee efectda en la tierra urbaJI&. Con base en eate supuesto 
'l'opa.lov incide en la esfera de la producci6n, considerándola como una v!a 

precia& 1 directa que conduce al reconocimiento de la i'ormaoidn ~e la · 

"renta del suelo urbano". 



Apoyado en el fundamento metodol6gico formulado por Marx, sobre la 

producci6n capitalista, Topa.lov descifra la relacidn social que se combi­

na en el proceso de producción de la vivienda, con base en una interpreta 

ci6n expresada en términos econ6micos, que remite a dar cuenta de la for­
mación de la "renta". C&be sei'lalar que ésta es entendida como el resulta­

do del costo de acondicionamiento del suelo, mismo que var!a de acuerdo 

~~n la localización del terreno. 

El cálculo econ6mico "hacia atr4s" del promotor inmobiliario, es el 

punto de referencia emp!rioo del cual nuestro autor francés infiere el 

precio del suelo. En tal investigación, el reconocimiento del indicador 
monetario referido está orientado a demostrar que es la valorizaoi6n del 
capital inmobiliario la que determina la "renta". Con esta cons1deraci6n 

verifica el procedimiento que define el pa.pel deaempel'lado por el agente 

capitalista -promotor- en esta relaci6n, el cual es preeminente, en rela­
ción con el propietario del ouelo. En este contexto, Topalov admite la po 
eibilidad de un margen de negociación -entre el propietario del suelo 1 

el promotor capitalist.,_ de lo que denomina "sobreganancia de localiza-.11 

oi6n11 , de la cual se origina la renta. Ello implica la posibilidad de 
que, en· el. caso de obteneree una aobreg&nanoia de localizaoidn considera 

bl•, el propietario del suelo.retenga una porci6n mínima o elevada de es­
ta sobregananoia, seg&i esté dada la correlacidn de tuerzas entre los dos 

agentes principales que participan en esta relaci6n. 

Lo referido nos muestra que, para Topalov, la renta capitalista -en 

tanto catagor!a que da cuent'a ·de una particular relaci6n de distribuoidn 

(histdricamente dada) del pluavalor generado en el proceso de producoi6n 

que se da en el suelo urbano- existe en un contexto en el cual se desen­

vuelve autdnomamente el capital frente a la propiedad privada del suelo. 
De acuerdo con este criterio, la rel&c16n social que alude la "renta", 

. como la entiende Topalov, es la qua confirma el precio del suelo que pa­

ga el promotor inmobiliario capitalista al propietario privado del suelo, 

para disponer del uso de la.tierra como soporte 111&terial que alo~4 una 

.estructura habitacional. 
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I 

- El Reino de la Ganancia. 

~1 reconocimiento anterior nos lleva a hacer una digresión para re­

flexionar sobre algunos aspectos que sería necesario aclarar en esta rela 

ci6n, Lo primero que se nos viene en mente es tratar de definir si el pro 
pietario del suelo es aquella figura social que reconoce su derecho de 

propieda~ como funnto de valvrizaci6n de un derecho jurídico, como lo es 

la propiedad del suelo, o si se trata de un propietario que considera su 

patrimonio territorial como una fuente de valorizaci6n de un capital. Tal 
diferenciaci6n es supuestamente deducible de la circunstancia siguientes 
los dos tipos de propietario identificados estarían confirmando una ar­
ticulaci6n social distinta. La primera articulacién estaría dependiendo, 

estrictamente, del monopolio de la propiedad privada de la tierra, donde 

se valora el derecho jurídico sobre el suelo, en abstracto. La otra ar-­
ticulaci6n se regiría, en cambio, con base en el criterio de la valoriza 

cidn del capital. Esta ~ltima es la que nos inquieta por tratarse de una 

articulaci6n entre dos agentes capitalistas, entre quienes estaría me­

diando un principio de ganancia, definido por la ineerci6~ del terreno 

dentro dela "diviei6n social del espacio". Aquí, la disposici6n jur!.;, 

dica del suelo se vierte sobre.la "situacidn11 que bte guarda dentro del 

espacio urbano, por lo'tanto, dentro del m~vimiento general del capital. 
La referencia ideal que hemos anotado no va más all4 de esto:.de 

ser un modelo irreal, que en nuestra realidad contempor~ea no procede 

as!. Sin embargo, tal divagación nos lleva a precisar que: en un espacio 
social (por la socializacidn que verifica el espacio urbano capitalista), 

donde todo se rige a partir del movimiento general del capital, tanto pe­
que~os propietarios que mantienen el derecho jurídico del suelo, -en tan­
to patrimonio familiar heredado-, como agentes capitalistas que detentan 

la propiedad territorial -en actitud probablemente especulativa-, ambos 
auvidrten ei predominio del principio general de la ganancia. La raciona­

iidad del capital ae permeabiliza en toda la sociedad. :Basta con aproxi­

marnos a lo que sucede en nuestra realidad cotidiana para darnos cuenta 
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de un comportamiento generalizado: el connin de la sociedad comparte la 

idea de que el suelo constituye un recurso de inversi6n de capital segu­

ro, sobre el cual la incertidumbre de las p~rdidas se disipa -frente a 

las fluctuaciones de la moneda.· El punto de referencia que prevalece pa­

ra todos es el movimiento del capital circulante, por lo tanto, el inte­
r~s bancario. De allí que observemos que la pr~ctica de compra~venta de 

terrenos se rige con base en el criterio de la valorizaoidn del capital 

de oirculaci6n. 

- La Apelaci6n al Concepto Tributo. 

El anterior sei'lalamiento reclama una pertinencia conceptual, que 

difícilmente puede ser cubierta con el uso del M:rmino "renta" definido 
por Marx. Pareciera que ai¡u1 llegamos al desmantelamiento.de nuestro tra 

baj.o¡ sin embargo, oreemos que el mismo se sostiene si apelamos al con­
cepto referido por Lipietz: el 11tributo11 territorial o ºtributo" del aue 

lo urbano. 
Lipietz 1JOI1dera la-ventaja del·uso del ·tiSmino ~tributo del suelo": 

la de evocar la naturaleza de una relaci6n aocialJ en' ella una de sús par . 
tea se apoya en un 11derecho jurídico extra-econ6mioo"~ en tanto que otra 

se respalda en el avance de la aobregananoia. que espera obtener -rofiri6n 
danos espec!ficamente al promotor inmobiliario. 

Nuestro autor remite sus observaciones sobre el suelo urbano a una 
oircunatanoia muy específica que comporta' la oiud d capitalista& la "divi 

ei6n social del espacio". En buena medida, la consideraci6n de esta condi 

cionante, que influye en la definioidn del precio de venta de la vivien­

da, lo lleva a mati~ la definici6n eoon6mica de la relloi~n eooial que 

puntualiza tal pdctica. As!, llega a precisar, bajo el t6~ino "tributo 
del suelo"; que son diveraae laa razones por las cuales el capital promo­
tor obtiene ~-aobrega:nanoia en la producoi6n capitalista de la vivien­

da., que el propietario del suelo est4 en condioionea de adjudicarse. 



Consideramos que la. definici6n de "tributo" referida. por Topalov, 

en relaci6n con la caracteriza.da. por Lipietz, es muy restringida. Aqu~l 

argumenta que el tributo es una forma de la renta (a.poyado en la renta de 

monopolio), que ee da. en una f¡i.se artesanal de la producci6n en el suelo 

urbano; en ella, la propiedad del suelo limita la producci6n; por lo que 
la.e relaciones se rigen con base en la va.lorizaci6n de la propiedad del 

suelo -en·la medida en que el capital ee un auxiliar de ella. A partir 

de este criterio, diferencia: el tributo del suelo como un recurso -pro 
pio de la fase artesanal de la producoi6n de la tierra urbana- que pro­

viene del monopolio de la tierra y, en consecuencia., de la "plusval!a 
aocia.111 (sic), por lo tanto, de los ingresos de loe usurarios del inmue 
ble •. A su vez, define a la renta capitalista como proveniente-del momen­
to de la. produoci6n organizada por un agente inmobiliario ca.pi tal_ista y 

de algi1n componente de monopolio. Es decir,~pa.ra Topalov la forma de 
"tributo" precede hist6ricamente a la "renta capitalista"; aquUla surgi­

da' de un pluevalor social, 'eta de una sobreganancia localizada del capi­
tal de promocidn. 

En el contexto social de la Ciudad de M6xico o de cualquier·oiudad 
•'4 . 

latinoamericana, no podemos establecer tan f~cilmente esa diferenoiacicSn, 

' • si consideramos que la.a dos fuentes coexisten. Creemos m4s adecuado par­

tir del supuesto ya aei1alado: de la generalizaoicSn de la idea de la ganan 

cia y de la 11divisi6n eocialdel espacio" -esta '11.timil entendida como la 
expreai6n. espacial del movimiento de la capital-, como criterios que de­

terminan la formacicSn de lo que Lipietz denomina "tributo del suelo urba 

no". · 

La flexibilidad que tolera el uso del Urmino "tributo" permite que 

identifiquemos el f'undamento del pago, por el uso del suelo, en una inten 
oidn orientada por la idea de la ganancia por parte del propietario del' 
suelo y por la sobregananoia que rige la produccidn en el mismo, despeja~ 

do el campo de. percepoidn de la fuente de donde proviene el pago por el 
uso de la tierra urbana. 1 

Siguiendo nuestro alegato, podemos admitir que la situa.ci6n identi~ 

/ 
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ficada por Martha Shteingart es factible de se apreciada bajo este mismo 

concepto: "tributo del suelo urbano". 
Martha Shteingart señala que la presencia del agente promotor inmo­

biliario en la Ciudad de M~xico, impone la situaci6n obligada, a toda la 

poblaci6n urbana, del pago de un tributo. Con este señalamiento, nuestra 

autora enriquece considerablemente el análisis del suelo urbano latinoame 
~ 1 -~'1':', al precisar que el tributo se impone, en la sociedad urbana en ge 

neral, como una especie de impuesto que aqu~lla tiene que pagar -indepen­

dientemente ·de que se vincule directamente o no con la producci6n capita­

lista del espaoio construido habitacional- al propietario de la tierra o 
del soporte inmobiliario habitacional, dada la existencia de un criterio 
de .valoi-izaci6n del capital -inmobiliario- que 11e impone como fuerza so­
cial y que rige al conjunto de las relaciones sociales que se dan sobre 

el suelo pa.J:a la vivienda; incluyendo aqu&llae que se generan "al margen~ 
apa.J:entemente, de la producci6n capitalista. 

El t&rmino "renta", como lo define Marx, limitada mucho el alcance 

de la apreciaci6n consignada, puesto que se remite a una relaci6n directa 

entre propietario-arrendatario o comprador del terreno que organiza \Ul 

proceso de producci6n sobre &ate; en tanto que la naturaleza particular 

de la relaci6n .referic!.a en el p4rrafo anterior, nos vincula con la rela­
ci6n compleja que connota el reflujo -que determina esa fuerza social do­

minante que es la producci6n capitalista sobre el suelo urbano del plusva 

lor social. Tal reflujo ea movido por una ruerza que se expresa vía incre 

mento del pago a otros propietarios del suelo, a saber, los pequefios pro­

pietarios. Asimismo, para quienes ocupan terrenos ilegalmente, se expresa 
. . 

v!a impuestos para el Estado. Igualmente, para quienes se alojan en terre 

nos con nulas condiciones de habitabilidad, el pago de un "tributo" lllUJ 

elevado al dueffo del terreno hace manifiesta esa ruerza social ejercida 
por la producci6n inmobiliaria capitalista. 

Los casos anotados verifican la relaci6n por medio de la cual se de 

ja sentir, en la poblaci6n que se concentra en la ciudad y su periferia, 

... 
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la presencia del agente capitalista irun:-ibiliario. Para hacer referencia a 

esta situaci6n, el t~rmino "tributo del suelo", como lo ha definido Li­
pietz, nos permite considerar a tal relaci6n como una pr!ctica social que 
se da a partir de la propiedad privada del suelo urbano. 

Con referencia a la situaci6n que venimos atendiendo, llegamos a in 
oldir en la funci6n determinante que tiene en la ciudad la "divisi6n so-. 
-:::i:il del espacio". Antes de pasar a este punto, volvamos la atenci6n nue­
vamente a la idea que hemos dejado a-6n sin completar. 

4. "Balance de Ideas. 

Recapitulando un poco, para centrar nuevamente nuestra discusi6n, • 

en estas -dl.timas p4ginas ven!8111os haciendo referencia a los criterios a 
partir de los cuales Topalov sugiere abordar uno de los momentos de la 

"existencia social de la tierra urbana"s la producci6n. Las observacio­

nes que ae desprendieron a partir de la propuesta de interpretaci6n cen­
tral ael'laiada por este autor, nos detuvieron en algunaa·conaideracionea 
que, de seguir la caracterizací6o conceptual del ·mismo, q_uedañan ~fuera .. , 

. . . ' .. 
. de nuestra percepci6n. El seffalar la pertinencia de loa factores no con­

templados por Tope.lov, llev6 a la reconsideraci6n de la formulaci6n con­
ceptual sugerida por Lipietz. En consecuencia, a.hora que retomamos la 
idea de identi!icar los momentos que caracterizan la existencia social 
del suelo urbano, deapu6a de un necesario par&ntesis, la asumimos desde 

una perspectiva distinta, concebida a partir del concepto "tributo del 
suelo urbano", definido por nuestro segundo autor evocado. 

Bajo el concepto "tributo del suelo urbano" reconocemos la ventaja 
de acercarnos m!s directamente la extensa dimensi~n social que connota 

. \ 

la existencia de la propiedad privada de la tierra urbana en la sociedad 
contempordnea capitalista. 

Consideremos que esta dimensi6n social eat' determinada por1 
1• la existencia de una fuerza social que determina toda relacidn 
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que se establece a partif de la tierra urbana: la producci~n inmobiliaria 
capitalista; 

2, la 11 divisi6n social del espacio" urbano que expresa, a nivel es­

pacial, el movimiento general del capital en el contexto urbano, 

A partir de esa doble determinaci6n de la tierra urbana, su "exis­
tencia social" puede ser interpretada e identificada en dos mor.ientos eo­
peo!ficos de la producci6n: el proceso de producci&i mismo y la fase de 

la circulaci6n.(aunque esta 'dltima es comprendida tambi&n, en ocasiones, 
como un momento que corresponde a un ciclo posterior e independiente del 

proceso de producoi6n), al este amplio marco contextual reconocemos el 
predominio de un criterio coardna el del propietario privado del suelo ur­

bano ·que estima su patrimonio territorial como base para la obtenoi6n de 

una "ganancia" (en párrafos anteriores se ha dicho que los propietarios 

definen el precio de·sua terrenos con base en el inter4s bancario del ca­
pital circUlante, independientemente del tipo de propietario de que se 

trate). 

• 
- La Existencia Social del Suelo Urbano en la Producoidn. 

Hemt>a .anotado que Topa.lov hace un reoonooimiento (a trav&a de la in 

ferenoia del 11c4lculo eoon6mico" dehpromotor inmobiliario) del mecanismo 
que rig~ la fase espeo!fica.de la produoci6n capitalista del espacio cons 

truido. al 'l aeflala la forma como se organiza el proceso de producci6n, 
qua ea a trav'• de la participaci6n de varias fracciones del capital: el 
promotor inmobiliario, el capital de la conatruoci6n, el capital de circu 

laoi6n 7 el capital inmobiliario rentista, Elta participaci6n conjunta de 
viene necesaria por el car.tetar par.tioular de la meroano!a que se produ .. ,. 

ce: una estructura inmob~liaria habitacional cuya producci6n se prolonea 

durante un lapso de tiempo considerables todo ello condiciona Un estado 

de tetraso en laa relaciones de producoi6n en la conatrucci6n, estado que 
permite que el capital de la construcci6n extraiga una masa de plusvalor 
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elevada, en la medida en que el proceso de trabajo se apoya en un uso ex­
tensivo de fuerza laboral v. 

Lipietz puntualiza esa situaci6n que prevalece en el interior de la 

unidad de producci6n de la construcci6n, e identifica en ella una fuente 
de "tributo del suelo urbano", 

Estimamos que la poderaci6n hecha por Lipietz se complementa con la 
111e destacamos del aniilisis desarrollado por Topalov y que, a su vez, am-

· bas, desde un punto de vista te6rico, expresan la necesidad de remitirse 

al proceso de producci6n inmobiliario capitalista para identificar una 
fuente donde se origina "el tributo del suelo urbano", a saber, las rela­
ciones de producoi6n que dominan en la esfera de la conotruooi6n inmobi­
liaria, 

Si bien la sugerencia te6rica anterior ee desprende de una propues­

ta interpretativa que se remite al discurso expresado por Marx, la viai~n 

anal!tioa que se desprende de esta interpretaci6n se combina con un hecho 
concomitánte y que 'para muchos resulta m4s·evidente1 el hecho de que el 

c4lculo de lo que cubre el pago por la compra del terreno se fundamenta 

en la expectativa de ganancia que, se espe'ra, ee obtendr4 durante el pro­

ceso de producci6n inmobiliario, Dicho proceso, en su dimensi6n íntegra, 

comprende desde la producoi~n hasta el consumo de la mercancía, por lo 

que podemos encontrar que esta ganancia -de la cual una parte ee trans­
forma en "tributo del sueldt. puede provenir, adeds, de relaciones que 
trasciendan el momento preciSo de la producoi6n y derivarse asimismo de 

la propia esfera de la oirculaci6n del terreno o de la vivienda. 

- La Existencia Social del Suelo Urbano en la Ciroulaci6n. 

El paso hacia el otro momento de la "existencia social del suelo ur 

v A pesar de esta consideraci6n, Topalov le atribuye una importancia sig­
nif icati va al factor de localizaoi6n como la fuente de la renta del suelo 
urbano, 
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bario", el de la circulacicSn, lo sugiere Martba Shteingart, Con base en 
los avances de su estudio sobre la promoci6n inmobiliaria capitalista en 
la ZMCM, nosotros deducimos que1 para un andlisis del suelo urbano en el 
citado contexto, es oondioi6n necesaria el conocimiento del proceso de 
produocicSn inmobiliario capitalista, 

La determinaci6n de dicha propuesta la relacionamos con el recono­

cimiento de que el procee~ de producci6n inmobiliario capitalista es una 

esfera de all41isie significativa y fundamental, por el poder de influen­
cia social que detenta sobre el resto de las formas como se organiza la 

produoci6n en loe terrenos urbanos. Esa capacidad de influencia se expre­
sa a trav&s de su prepotencia para determinar una 11ituacMn "tributaria", 
sobre el resto de las actividades sociales que se relacionan con la pro­

piedad privada del suelo urbano, al modificar la "diviai6n social del es­

pacio". De esta manera se comprende por q\16 se dice que ha11ta la pr'otica 
de la compra de un terreno con nulas oondicione11 de habitabilidad, para 

finea de la autooonstruocicSn de la vivienda, tiene que pagar un "tributo" 

&l. mercado capitalista del suelo, que es el mercado abierto pv la promo­
oi6n inmobiliaria capitalista, CIJ18 presencia define una expectativa de 

· ·•tributo• _ _p1.n el resto de.los propie~io1 de .terrenos. 
El seilalamiento referido transita en el campo que nos oonfirlDa un 

proceso de redistribuci6n del plusvalor aocial que resulta del efecto de 

la "divisi6n aooial del espacio urbanoªa siendo &ata la otra determinante 

de la "e:x;istencia social 4el suelo urbano" que hemos seilalado, misma que 

nos remite al momento de la circulaoicSn de nuestro B11jeto de análisis. 

Esta taae de la oiroulaoi6n, que revela otro momento en que se ex­

presa la "existencia 11ooial del suelo urbano", pel'lllite precisar que1 la 

totalidad de la poblaoi6n urbana, sin excepoi6n, esU obligada a pagar un 
"tributo" al propietario del suelo urbano. Este· argumento, que es el que 

det:ine Lipietz, precisa como fuente originaria del "tributo" todas las ra 

mas de la producci6n. 

La "divi11i6n social del eapaoio" connota una dii'erenciaoi6n del es~ 
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pacio urbano determinada, justamente, por el movimiento general del capital 

Esta e~presi5n del capital sobre el espacio es enfrentada por una población 

con una capacidad desigual par.a acceder al espacio urbano¡ de esta manera, 

el momento de la circulación del suelo urbano pone de manifiesto la confron 

tación entre la "división social del espacio" y el .. aaceso diferenciado de 

quien solicita una fracción o parcela de terreno, o una vivienda. 

Esta perspectiva.señalada por Lipietz, confirma cómo la desigual dis­

ribución del valor socialmente creado se proyecta en la "división social del 

espacio", donde la fracción social con bajos ingresos experimenta la presión 

del resto de los grupos sociales que los constriñe en áreas periféricas de 

la ciudad, donde las condiciones para habitar son escasas o nulas. As!, en 

tanto que el "tributo" que paga la clase privilegiada por alojarse en una zo 

na igualmente privilegiada de la ciudad proviene del excedente de valor crea 

do por la fuerza de trabajo que explota, el "tributo del suelo" que paga la 

población urbana explotilda es transferido, de su salario, al propietar~o del 

suelo, 

Frente a.tal situaci6n -en la cual se percibe cómo el capital ordena 

la conformación espacial urbana- ló que se· pone de manifiesto es.precisamen 

i te, la relación de explotación.en que se sustenta toda formación social capi 

talista. al dejar ver esa relación de conflicto que enfrentan en la ciudad 

las clases sociales más polarizadas: la clas~ obrera y los grupos sociales 

más castigados por los efectos del proceso de producción capitalista pagan 

un "tributo del suelo urbano" que proviene de su ingreso (éste, en 111Uchoa ca 

sos, no alcanza a cubrir las necesidades de reproducción inmediata como fuer 

z.a de trabajo); la clase social pri\>ilegiada ~aga un "tributo del suelo .urba 

no11 que proviene de las ganancias que obtiene, ea decir, del excedente de va 

· lor que se apropia. 

En el contexto señalado, la existencia de zonas urbanas provilegiadas 

se da por la articulación de ellas con el conjunto de medios de consumo co-
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lectivo o por efecto de otras condiciones que hacen más privilegiada una 

área que otra; condiciones que a su vez determinan su acceso. a saber, la 

condición de la compra de una extensión mínima de terreno, los requisitos 

del pago, o el.mismo precio del terreno o la vivienda. A partir de esta 

situación reconocemos que el suelo urbano es "socialmente diferenciado". 

como argumenta Lipietz. Tal diferenciación espacial urbana manifiesta esa 

desigualdad social donde, como lo recnoce nuestro autor francés, "para las 

masas proletarias la habitación constituye un 'costo social de explotación' 

en tanto que para la burguesía y las clases dominantes la habitación es un 
vi 'medio de disfrute' que se sustenta en una ganancia." 

Con base· en la perspectiva de :.inte~pr.etación señalada se reconoce 

que la realidad social que confirma la fase de la circulación.-en la cual 

se reconoce un momento de la "existencia social de la tierra urbana"~ ma­

nifiesta una actitud generalizada por parte de los propietarios de terre­

nos urbanos: la de considerar.su monopolio de la tierra como un recurso 

del cual se obtienen ganancias. Este argumento tiene como fundamento la i­

dea de que el espacio urbano es ordenado por el principio de acumulación . . ·. 
del capital-y~ en él, la localización de un terreno constituye ·un recurso 

,fundamental de ganancia. La inserción que guarda espacialmente una parcela 

urbana, dentro del proceso de cooperación que verifica la ciudad capitalis­

ta. es la que permite al propietario del terrepo pensar en términos de ga­

nancia, cuando cede loa terrenos de la propiedad jurídica de la tierra ur­

bana. Esa ganancia es la que constituye el "tributo del suelo urban~11 re­

sultante de la "división social del espacio" y proveniente del plusvalor 

social. 

vi A. Lipietz • .QE_. fil• p.22 • 
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Hasta aqu! hay una situación que nos inquieta y que no hemos preci­

sado en nuestra aproximación al suelo urbano: la circunstancia que implica 

la ·"existencia social de la tierra urbana" como soporte integrado a una 

estructura edificada habitacional, tanto en su participación en la circula 

ción como mercancía en venla, así como de vivienda en alquiler. En ambas 

formas el soporte material que las sustenta constituye un factor relevante, 

mismo que se expresa a través.del criterio de monopolio sobre una porción 

del espacio urbano. Tal criterio condiciona al propietario del soporte cona 

truido para decidir un precio de monopolio o un alquiler definido con base 

en ese mismo criterio. Dicha circunstancia, que se ha vuelto un problema ge 

neralizado que enfrenta la población de la ZMCM, confirma un hecho típico: 

la predominancia de un criterio de ganancia; este último sustentado en la 

propiedad privada · de un soporte construido, se deriva, en esencia, del 

monopolio de una fracción del espacio urbano. Este criterio de ganancia se 

rige con base en la "división social del espacio", 

-Sobre este punto consideramos que, tanto la compra de una vivienda-~Q 

mo el alq1,1iler de la misma, constituye un momento particular de la "existen­

cia social de la tierra urbana" que no puede ser soslayado, en la medida que 

se observa que la decisión del propietario de un in¡uueble habitacional se 

apoya, fundamentalmente, en la pr~piedad privada de la tierra. 

La relación que implica el arrendamiento de la vivienda ha sido abor­

dada pof Alquier; en ella el autor destaca el pago del alquiler como la for 

ma manifiesta de la renta en el espacio urbano. Al margen del propósito de 

este autor. a nuestro juicio equivocado, de- identificar en el medio urbano 

aquella relación social de arrendamiento del terreno destacada por Marx en 

el campo agrícola (lo que llevó a Alquier a destacar únicamente la relación 

de arrendamiento de una vivienda) consideramos pertinente estimar esa rela 

ción como un momento más en la "existencia social del suelo ~rbano", por 
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las !aplicaciones que su comprensión y su conceptualización trae consi-

go. 

En la Sección anterior ya se había hecho referencia a la situación 

que confirma el pago del alquiler, apoyándonos esencialmente en el conteni 

do del pago; de él desatacábamos el fuerte componente de "interés" que nu­

tre el pago; no obstante ello, puntualizamos el comopnente de "renta" de 

la tierra que integra el pago del alquiler. Ahora, sin embargo, nuestra 

apreciación ~e la circunstancia mencionada requiere una consideración 

más puntual, si retomamos las ideas que se han expresado' en esta última 

Sección. 

(' La primera reconsideración ya ha sido expresada; ésta es la de identificar 

¡; la relación de alquiler de una vivienda o de un apartamento como un momen-

to particular que forma parte de la "existencia social del suelo urbano". 

~, La segunda está orientada a especificar que, independientemente del tipo 

'"' de J>roducción de que haya sido resultado la estructura habitacional para 

~: alquiler(artesanal o capitalista), de los componentes que integran el pago 

~ del alquiler, el que se relaciona con la tierra sigue constituyendo un fac 
,:, tor aeterminante. 
~.'.~ 

• 

¡~­
, El alquiler, ya lo hemos visto, manifiesta un momento de la circula-

t c16n del suelo urbano. Este momento bien pu,ede corresponder a una fase del 
/' 

.C proceso de producción general dé la mercanclá inmobiliaria, o bien pued~ 

estar vinculado con un ciclo distinto al proceso de producción inmobilia·· 

rio y sólo confirmar el ciclo del capital circulante. El-sesgo que esta se 

gunda circunstancia introduce, nos lleva a reconocer que el componente del 

pago del alquiler que se refiere a la tierra, mantiene una estrecha corres 

pondencia con un criterio de ganancia. Este criterio de ganancia.se apoya, 

esencialmente, en el componente fundamental de todo soporte construido:, la 

propiedad privada del suelo urbano. Por lo tanto, ea el terreno el factor 

determin~nte en la decisión de la cuota de pago mensual que el dueño del 

it111Ueble va a exigir a cambio del alquiler del local habitacional; en otras 
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bano", lo que condiciona el efecto del monopolio del derecho jurídico de 

un so~orte construido y, en consecuencia, el pago del alquiler. 

De acuerdo con lo anterior, el pago del alquiler de una vivienda o 

apartamento habitacional da .cuenta D.e . .un momento esp~clfico de la "existen' 

cia social de la tierra urbana"; momento que es explicable a través de la 

configuración del "tributo del suelo•urbano" en la esfera de la circula­

ción. 

Reconocida esta modalidad específica de la "ex1steiada social del 

suelo urbano", que es el alquiler de la vivienda, consideramos que hemos 

incorporado a nuestro marco de referencia un hecho concreto que, visto a 

la ligera, pudiera escapar de nuestra apreciación general de las relacio­

nes sociales que se establecen en torno del suelo urbano, por el entreve­

ro de componentes que lo definen. Sin embargo, esto último, que es pecibi 

do desde un punto de vista teórico, es rebasado por una realidad más elo­

cuente: el incremento alarmante y desenfrenado de los alquileres en la ZM 

CH, el cual es direct-.ente explicable si nos remitillos al monopolio del 

suelo urbano. 

- Horiionte1 Abiertos en Latinoamérica. 

La reeatructuraci6n sobre la apreciación del suelo urbano que hemos 

procurado anotar en estas últimas páginas, teniendo en cuenta las distin~;_ 

tas formas que asume la "existe~cia social del suelo urbano" para la vi" 

vienda (como ~arcela urbana, como soporte construido en venta y en alqui­

ler), nos ha:llevado a ordenar un primer nivel de acercamiento general al 

reconocimiento de la misma, a través de la utilización del término "tribu­

to del suelo urbano". Con base en él hemos identificado dos momentos parti 

colares de la existencia social de la tierra urbana. Ello nos ha eprmitido 

comprender la dimensión real de la tierra urbana en tanto soporte material 

caracterizado por la serie de relaciones sociales que tienen lugar a partir 

de la propiedad privada de la misma. 



El nivel de abstracción al cual hemos remitido.nuestra propuesta de 

interpretaeión de la "existencia social del suelo urbano" reclama un hori­

zonte de señalamientos más específicos. a partir de los cuales se pueda di 

rigir el acercamiento a la problemática que comporta la propiedad privada 

del suelo urbana en nuestro país y en Latinoamérica en general. Este conse 

cuente nivel de acercamiento ha sido iniciado. en últimas fechas. por dis­

tintos autores latinoamericanos. 

Tomando como punto de referencia analítico la doble dimensión a la 

que remitimos la comprensión de la "existencia social de la tierra urbana" 

podemos concretar que. por una parte. en el contexto latinoamericano se.ha 

observado un notorio interés por procurar un acercamiento al proceso social 

específico que verifica el mercado del suelo urbano¡ por otra parte. ha co 

bracio singular importancia para algunos autores. en años recientes, el es­

tudio de la pro1110ci6n inmobiliaria capitalista para la vivienda. 

Del grupo de investigaciones.cuya temática podemos ubicar en la di­

mensión de la circulación en que transcurre la "existencia social del suelo 

• urbano, sobresale, como argumento que justifica un análisis de la dinámica 

de1,,;i;'e~cado del suelo, el ~ormulado por S~ffer. quien sostiene que esta di 

,menai~n, aborda.da en la 'investigación, va ~s allá :de percibirla como la 

esfera de encuentro de la oferta y la demanda¡ por lo tanto, constituye el 
' ' 

momento en que se "realiza el plusvalor". ConÍello el autor brasileño pre-

cisa que el mercado del suelo urbano confirma el momento en que se efectúa 

el cumplimiento de la transferencia de una parte del plusvalor que se des~ 

tina al propietario del suelo. Tal se~alamiento expresa la importancia de 

consignar como sujeto principal de investigación las relaciones sociales 
. . 

que en este nivel específico definen el pago.del 11i:ributo". . . . 
Con base en el argumento puntualizado en el párrafo anterior podemos 

pensar que la investigación del mercado del suelo urbano -momento al que 

se remiten un buen número de estudios o propuestas de análisis iniciadas 



en el contexto latinoamericano, debe estar orientada, según lo expresado 

por Saffer,,.y apoyada en los referentes generales que determinan el mamen, 

to de la circulación del suelo urbano. Consideramos que, en este contexto, 

son rescatables varias de las pistas específicas sugeridas en los estudios 

iniciados en la medida en que se refieren 3 distintos casos concretos. 

· 1'or otra parte, de quienes se han avocado a la investigación de la 

promoción inmobiliaria capitalista, nuestras propias disertaciones refle­

jan el grado de reconocimiento a esas investigaciones. Si bien, de ellas 

se hizo explícita la distinción de la propiesta sugerida por Shteingart,que 

·daron sin nombar las consideraciones señalad~s fundamentalmente por Sabati 

ni. La tendencia interpretativa puntualizada p.or dicho :autor -fuertemente 

determinada por la situación urbana venezolana- en torno á la promoción 

inmobiliaria capitalista, contribuyó en la reconsideración de la expresión 

económica que comporta el "tributo del suelo urbano": la ganancia. En con,.. 

secuencia, las observaciones de este último, al lado de las de Shteingart 

-por señalar las más relevantes- concretan puntos de referencia específicos 

que nutren la propuesta en torno a la importancia del análisis de la promo 

ción inmobiliaria. capitalis.ta, como forma determinante sobre el resto .. de 

las unidades de producción qu~··participan en 18 construcción de la viviim­

da. Ellos mismos han sugerido -el referente último del mercado del suelo co 

mo la esfera donde se cristaliza la acción desempeñada por el promotor in• 

mobiliar~o capitalista. 

En estos dos campos de la investigación mencionados, ubicamos la ri­

queza de la información generada en el contexto social latinoamericano pa­

ra el estudio del suelo urbano; consideramos que la misma sienta referentes 

para acceder al acercamiento especifico para él conocimiento de la "existen 

cia social del suelo· urbano" en la ZMCM. 
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5, Recapitulación de Argumentos. 

Una vez planteados los puntos de vista propios, conviene retomar 

los :·señalamientos relevantes acerca de la manera como hemos interpreta 

do al suelo urbano, con el propósito de resumir nuestra posición. 

1) La interpretación de la tierra urbana, en una sociedad ordena~ 

da p~r el capital, reclama un análsis propio. Este debe partir del reco 

nacimiento de tres cualidades definidas socialmente: 

a) la tierra urbana detenta un valor porque es el resultado de un 

trabajo social; 

b) .b tierra urbana tiene un valor de uso que se deriva de su ca~ 

pacidad de aglomerar y combinar socialmente los medios necesarios para 

la reproducción del capital y de la fueria de trabajo. 

c) la tierra urbana tiene una "existencia social11espec!fica. La 

especificidad·está dada por el hecho de que se incorpora al producto 

que en ella.se genera. . 
2) La.particular"existencia social de la tierra urbana" ·que sir 

/R-• 

·-ve de sa¡Íl>rte a la v1Vienc1ii requiere especificar una comprensión concte 

,ta de la misma; tal·comprensión debe considerar al suelo no sólo en su 

forma común como terreno edificable, sino en su froma totalmente enaje­

nada, es decir, integrada en una edificación sea esta para la venta o . ' 
para el alquiler. ' 

3) Consideramos que la dificultad para lograr una interpretación 

del suelo urbano se desprende de su propia "existencia social"; por lo 

tanto, es a partir de ella que deben ser conceptualizadas las relacio- · 

nea sociales que expresan la "existencia social de la tierra urbana". 

4) La dificultad para eslabonar un discurso común sobre la "exis­

tencia social del suelo urbano~~ encuentra una posible vía de acercamien 

to.a travlis del concepto"tributo del auelo urbano", como eje de inter-: 

pretación de la misma. 
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5) El concepto "tributo del suelo urbano", como lo define.Lipietz, 

conlleva una propuesta teórica que, apoyada en el fundamento metodológi­

co de Marx, define una alternativa de análisis general para la tierra 

urbana, 

6) El término "tributo" permite una compenetración -sin may.or me­

.diaciiin...que la. ~ue da .ru::igell-a..su formación: el derecho jurídico de la 

propiedad privada del suelo urbano- en el ámbito de la comprensión rle 

las relacion~ sociales que determinan la conformación del pago que se 

efectúa a cambio de adquirir el derecho de uso, mismo que~ privativo del· 

poseedor del derecho jurídico aludido, -sea cual sea la forma 'de su exis­

tencia social. 

7) Tal y como lo ha puntualizado Lipietz, el término "tributo del 

suelo urbano" alude a una relación social que se establece a partir de 

la propiedad privada de la tierra urbana. Esta relación se articula con 

.base en un crit~rio de ganancia, definido en función de la división so­

cial del espacio urbano. 

8) Hablamos de la ganancia como expresión económica del "tributo del 

suelo urbano'.', apoyándonos ·en el argumento de Lipietz de .que:.aquil . .surge 

del proc~so de valorización del capital; del capital !~biliario cuya 

acción deviene determinante al modificar decisivamente la "división so­

cial del espacio" urbano •. Tal modificación se da acompañada de un cri­

terio de valorización del capital, el cual incide en el resto de los pro­

pietarios de terrenos ur~anos, al difundir una pauta común para todos 

(sean o no sean propietarios capitalistas): el de la ganancia. Esta pau­

ta encuentra un primer punto de apoyo en la valorización del capital cir­

culante, es decir, en el interés bancario. 

9) De la misma manera que la ciudad, el suelo urbano es comprendido 

como soporte material que expresa la lógica misma del capital; por ello, 

en tanto soporte del proceso de socialización que confirma la ciudad ca­

pitali'sta, la •tierra urbana se constituye en el sustrato del proceso de 

valorización del capital. En consecuencia, el monopolio de la propiedad 

privada del suelo urbano o de la edificación , es asumido como propiedad 

de un capital .fijo. Entonces, la venta o préstamo temporal del derecho 

jurídico es visto como una operación que reporta ganancias, 



10) Identificada la expresión económica del "tributo del suelo urba­

no", el propósito fundamental que mueve la investigación-desde nuestra ;:ier~ 

pectiva- lo constituyen las relaciones sociales que determinan la conf igu­

raci6n del "tributo". 

11) Dichas relaciones sociales pueden ser reconocidas en los momentos 

específicos a través de los cuales se manifiesta claramente la "existencia 

social del sudo urbano": el momento de la producción y el momento de la 

circulación. 

12)' La "existencia social" de la tierra urbana en la circulación y la 

"existencia social" de la misma en la producción, son los dos niveles gen~ 

ralea en los que es comprensible el suelo urbano COllD expresión de una re­

lación social. 

13) El reconocimiento de los dos niveles conduce a confirmar la fuen­

te donde se origina el pago del "tributo": el plusvalor generado en el ramo 

de la construcción y el plusvalor generado en todas las ramas de la produc­

ción; este último, que se confirma
0

en.el momento de la circulación, define 

un proceso de redistribución del plusvalor social, 
{ 

14),·Una. condición predominante en la "existencia social" del suelo 

urbano es la de coeitistir ·in un empl.azamiento dentro de la "división social 

.del espacio" ~rbano; ello determina una expectativa diferencial de "tribu­

to" en la medida en que dicha división genera espacios urbanos socialmente 

diferenciables. 

15) A través de la dimensión tan amplia que se contempla bajo el con­

cepto "tributo del suelo urbano", ea posible considerar a la propiedad pr,! 

vada de la tierra urbana -por la inserción espacial que guarda en relación 

con todo un proceso de acumulaci?n del capital (que constituye la ciudad)­

como la propiedad de un capital dinero-fijo, 

16) La identificación del monopolio de la propiedad privada del suelo 

urbano.con la propiedad de un capital-fij~0 ·90B puede llevar a pensar que 

el "tributo de la tierra urbana" puede constituir una esfera específica 

de acumulación de capital, en caso de tratarse real.mente de un capital fijo. 
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17) La dinámica social de esta factible esfera de acumulación de cap..!_ 

tal, es remisible al proceso social concreto que enfrenta la "existencia 

social" del suelo urbano. 

18) A su vez, es a través del conocimiento de la "existencia social" 

del suelo urbano, en su dimensión concreta, como se hace comprensible la 

conformación específica del "tributo del suelo urbano" en un espacio de­

terminado. 

Esa dimensión concreta de la "existencia social" del suelo urbano, 

identificado como lugar y medio de reproducción de la fuerza de trabajo, 

puede ser abordada -acorde con los criterios que venimos señalando- par­

tiendo del reconocimiento de que existen dos momentos espec!ficos revela­

dores: el de la producción y el de la circulación. 

19) En esencia, los dos momentos son faces constitutivas de un solo 

proceso, sin embargo, su reconocimiento por separado permite relacionar­

los con dos niveles de percepción de la relación social q,ue nos ocupa: el 

momento de la circulación nos remite directamente con la~ expresiones ma­

nifiestas, visibles, que se advierten cuando se hace referencia al probl,! 

111a deÍ-;·spacio para.la vivienda, pues la forma en que afecta a la pobla-
• 

c'i6n muestra la dinámica de esa relaci6n social: ella ae define por las 

• circunstacias bajo las cuales se transfiere el tributo. El momento de la 

producción alude al aspecto social subyacente, cuyo proceso no es asimil,! 

do en la experiencia cotidiana y directa a través de la cual la población 

urbana, en general, percibe la "existencia social" del suelo urbano. 

20) Estimar que el proc~so de producción del espacio urbano se ,tra­

duce en una forma específica de producción y en una forma específica del 

consumo -este úl~imo que se muestra con mayor evidencia en la circula­

ción~, nos lleva a reconocer que el· panorama que se abre frente a un in­

tento de análisis emp!rico del espacio urbano, desde la perspectiva que 

se ha señalado, es my.-amplio, .involucr.a .un-vasto -despliegue de aspectos 

sociales por abordar. 
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- Los Puntos Sobre las les. 

Retomando lo anterior,. es necesario comprender que el proceso de 

producción social del espacio urbano está constituido por una diversidad 

de procesos que lo ubican en una dinámica pluridimensional integral. Cada 

una de las dimensiones constitutivas de la "existencia social del suelo 

urbano" señalan líneas de investigación que permiten aprehenderla. Señale 

moa cuales son estas: 

A) La l!nea 1 que aborda la·-producciiñi·del ~uelo·urbano 

ca· dos niveles: 

identifi 

a) La promoción privada capitalista de la vivienda o del lote urba-

nizado. 

b) El fraccionamiento de terrenos por pequeñas unidades de produc-

ción. 

B) La línea específica de la circulación identificaría dos perspec~ 

tivas de abordaje: 

a). La_;partioipsción de los agentes.inmobiliarios . ..en .la 4;1ddóa-ao-: 

cial del espacio urbano. 

b) ~s acciones concretas bajo las cuales se efectúa la transferen­

cia del tributo del suelo en el mercado. 

Pasemos a identificar cada uno de los puntos señalados. 

A) La Linea de Investigación que Aborda la Fase de la Producción 

.. dél·Sueto~Urbano. 

Esta línea general abarca la dinámica interna que rige la produc­

ción, es decir, la estructura organizacional que ordena laa interrelacio~ 

nes existentes entre los agentes que participan.en el proceso. Dicha diná 

mica es comprendida a través de los dos niveles anotados que a coqtinua•i 

ción especificamos. 

• 
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Aquí incorpora.m9s una sugerencia de Connolly y anotamos que: es ne"' 

cesario conocer los sectores que se apropian del atributo territorial y 

la manera como esa apropiación afecta los procesos económicos que la ge­

neran. Para la relación que estamos puntualizando en este inciso, dicha : ·: 

propuesta enfatiza en la importancia del reconocimiento específico de cada 

da proceso. 

b) El Fraccionamiento de Terrenos por Pequeñas Unidades de Produc­

ción. 

Con una forma de participación distinta en la obt~nción de un tribu 

to por el suelo urbano, las pequeñas entidades fraccionadoras constituyen 

una esfera de observación que tiene representatividad en nuestro contexto 

latinoamericano. La organización de la producción de las citadas entidades 

as! como el procedimiento de sus operaciones específicas fundamentan ún :' 

marco de confrontación empírico muy diverso. 

El proceso que se desarrolla en esas unidades, en muchos casos es consuma 

do por el llismo agente que lo inicia, y justamente es en el momento en el 

cual ~l procuto se en~ena con el coas.UllO, esto ~s 1l tTnf9 ·de--1-a ciTcu­

lación de ese producto que es el lote parcelado; en ese momento el proce­

so de producción resulta mayormente revelador. Por ello, en diversos ca­

sos dicho proceso requiere ser percibido en su totalidad. 

Cabe agregar que los pequeños fraccionadores son iiferenciados, de 

acuerdo con sus prácticas concretas, en fraccionadores ~egales y fracciona 

dores clandestinos. Esas diferencias imprimen especificidades en cada con 

texto específico. 

También en este punto hacemos extensiva la anotación instpirada en 

Connolly, apuntada en el inciso ant'erior. 
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a) La Promoción Privada Capitalista de la Vivienda o del Lote Urbani 

zado. 

La dinámica interna .,·de la estructura puede ser comprendida a su · 

vez en dos niveles: 

a.a) El nivel técnico de la producción que involucra las relaciones 

que se articulan en el proceso de trabajo. 

En el interior del proceso de trabajo, las relaciones entre quienes 

ejercen el control técnico de la producción: la empresa constructora y 

los obreros de la construcción, constituyen una esfera1muy especifica. Tal 

relación puede ser abordada a través del seguimiento del proceso, defini~ 

do por la serie de operaciones que lo rigen. Estas se concretizan en la com 

binación que se da entre la coordinación global de la estructura organiza­

cional interna de la empresa constructora .Y el nivel técnico que priva • 

en las relaciones de trabajo que se establecen en esa unidad de.produc:.. 

ción. Con este señalamiento vindicamos la !{nea puntualizada por Lipietz. 

a.b) El nivel del control económico de la producci6n que C0111prende 

las relaciones que se9articulan en este comproiDiso. 

En torno a la estructura organizacional de los agentes del capital 

que operan en la producción inmobiliaria, es importante conocer, para ca­

da caso particular que se estudie, el tipo de relación que se establece 

entre quien ejerce el control económico directo y quien practica el con­

trol técnico de la producción, es decir, entre el promotor y el construc­

tor. Asimismo es importante identificar a los agentes que se articulan a . 

las fraccionesa anteriores •. Todo ello, identificable a través del recono­

cimiento de la composición operacional de cada empresa, ofrece finalmente 

una ~isi6n de la forma c~ se define, desde esta perspecti~a. las condi­

ciones específicas bajo las cuales se genera el tributo del suelo urbano. 
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D) La Linea de Investigación que Identifica el Momento de la Circu~ 

!ación de la Tierra Urbana. 

En el marco de la "existencia social del suelo urbano" que confirma 

las circunstancias bajo las cuales se éfectúa la tranferencia del tributo 

del suelo urbano. se perfilan varias l!neas de investigación. En todas e­

llas el reconocimiénto de la articulación queiti~ establece en cada rela~ 

ción concreta, alude a una serie de concatenaciones espec!ficas involucra 

das en el proceso que liga la producción y el consumo de. la tierra urbana: 

la circulación. 

Las manifestaciones del proceso señaiado se identifican en dos di~· 

mensiones concretas. ellas son. las siguientes: 

a) La Dimensión que Identifica la Participación de los 4entes que 

Determinan la División Social. del Espado. 

En el contexto general de referencia de nuestras observaciones: la 

división social del espacio urbano. el desempeño.de dos agentes fundament; 

tales adquiere,un_e~pecial significado en la producción . .hl üpac.io . .urhaw>. 
' ¡ 

a.a) El Pr011110tor Privado. 

De acuerdo con la. línea sugerida por Schteingart. consideramos que 

el oportuno señalamiento del proceso que ha seguido la ubicación. espacial 

del capital promotor dentro de la división social del espacio -sea éste 

bajo la propiedad de terreno· baldío. de terreno fraccionado o de soporte 

construido- nos ofrece una pista muy concreta a través de la cual es po~ 

sible viSualizar una de las secciones sociales que contribuyen con un pe .. 

so decisivo en la determinación y la modificación de la diatribuci6n del 

tributo territorial en la totalida.d del espacio urbano. 

Lo expresado equivaldr!a, en otros términos. al conocimiento de la 

forma en que se da la relación entre la gestión del capital de promoción. 
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1 et\--lo que se refiere a la propiedad del suelo en la zona metropolitana, 

y la situación que mantienen los precios de·los terrenos, el pago del 

alquiler y la compra de casas habitación; todo ello dentro del marco de 

referencia global anotado. 

A lo anterior cabe agregar que corresponde a cada estudio espec{f i­

co deslindar las caracteristicas y la gestión de los agentes concretos 

que representan a la figura genérica a la cual nos hemos referido. 

a,b) El Estado como ~romotor Inmobiliario. 

Como agente principal en la producción del espacio construido, el 

"JBtado contribuye directamente a la configuración del espacio u_rbano al 

estimular, a través de la promoción de conjuntos habitacionales, la acti­

vida.d social en ciertas zonas de· la ciudad. Ello le otorga un papel deci­

sivo en la distribución del tributo territorial. 

14 interpretación de las decisiones locacionales de las estructuras 

habitacionales promovidas por el Estado, se traduce en una vía concreta 

de conocimiento sobre la participación del Estado en la disposición de la 

división social del espad& urbano y, por lo tanto~ ·ae la dlstdbución . . 
• del tributo del suelo. El alcance de dicha participación es materia de 

confrontación emp!rica que contribuye al conocimiento del proceso de pro­

ducción social del suelo urbano: 

b) Las Acciones Concretas Bajo las Cuales se Efectúa la Transferen­

cia, del Tributo del Suelo Urbano. 

El contexto específico de las relaciones involucradas en el cumpli­

miento de la transferencia del tributo, a cambio del uso del suelo urbano 

como lugar y medio de reproducción de la fuerza de trabajo, manifiesta 

cuatro tipo de mediaciones particulares: 
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b.a) La Compra-venta de Lotes para la Vivienda. 

La práctica· de los agentes sociales que operan en la lotificación 

de terrenos para la vivienda, en lo que respecta a su ejercicio en la ven 

ta del suelo, cuenta -en los países latinoamericanos- con muy diversos 

matices; muchos de ellos dispuestos con una serie de artificios y engaüos 

para el comprador. El reconocimiento detallado de los sucesos particula­

res integra la muestra de los casos que presenta la "existencia social dp 

la tierra urbana". 

b.b.) La Compraventa de un Soporte Construido. 

La relación de compra-venta de un espacio constru'ido enmarca otro 

punto de referencia empírico que orienta una l!nea de investigación bien 

concreta hacia el conocimiento de la formación del tributo del suelo urba 

no. El sustrato físico que sustenta la edificación, juega un papel deter­

minante en las operaciones que se practican en el mercado; es dicho sopor 

te el que define el precio por el espacio construido en venta. 

En el caso que ahora citamos, as! como en el anterior, el segu.imieu 

to de las relaciones contractuales: las condiciones del pago, los' límites 

de tiempo para el cumplimien~o del mismo, el estado físico de la estructu 

ra en venta, entre otros, constituyen los indicadores que dan cuenta de 

la práctica a la cual nos referimos. 

b.c) El Alquiler de un Espacio Construido. 

El alquiler de un espacio construido, prictica mal abordada por va­

rios autores, también constituye una dimensión más que nos refiere a otra 

de las formas específicas a través de la cual se manifiesta la existencia 

social del suelo urbano, .ya que consideramos que la decisión última del 

pago por el arrendamiento se explica por ia división social del espacio 

urbano. 
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b.d) La Ocupación Ilegal de Terrenos. 

La dinámica de ocupación ilegal de terrenos constituye una práctica 

que busca reducir el nivel de tributo por el suelo. Bajo la consigna de 

evitar un costo monetario se hace frente, bajo esta práctica, a un costo 

social muy elevado. Los conflictos que encara no son pocos; resultado de 

ello son las actitudes de defensa que han adoptado los colonos: 1110viliza­

ciones, organizaciones políticas, etc, Al lado de lo señalado, en muchos 

casos el Estado se encarga, posteriormente, de recuperar el tributo adeu­

dado. 

Tal práctica constituye un sujeto de estudio que, al igual que los 

anteriores, manifiesta el cumplimiento de la transferencia de un tributo 

por el suelo urbano; tributo que se cobra con fuertes transtornos.en la 

vida comunitaria 'de quienes lo pagan: el grupo familiar en su totalidad 

y, por.extensi~n, la comunidad entera. 

Las ·l!neas de investigaci6n anotadas, reconocen puntos fijos unidi-

1aensionale~, sin embargo, no se desconoce la capacidad multidimensional 

que, uiás áll.a de su existedcia social vigente, experimienta la tierra ur-.. . . . " .. 
, bana ·durante el proceso social q1.1e:ha experimeiltado su existencia sucesi­

vamente. Asl, una visión diacrónica recogerla eaa perspectiva de los cam­

bios habidos durante su existencia. Con ello se advierte la flexibilidad 

que admiten nuestros señalamientos, en lo que respecta a el punto señala­

do. 

Lo que en esencia se pretende puntualizar es el carácter multidimen 

eional inherente al proceso "ífe producción social del suelo urbano. Para 

ello, sostenemos que dicha cualidad es expresamente reconocida y apredia­

da por la categoda que hemos abigado: "tributo del suelo urbano" o "tri­

buto territorial". Ella permite recuperar el conocimiento de las formas 

'(relaciones sociales) en que se resuelve la propiedad privada del suelo 

urbano. El contenido que se defiende con dicha categoda es el de recono-

:,\ 

'':: 
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cer las manifestaciones del conflicto social- que verifica el espacio urba 

no como lugar y medio de reproducción de la fuerza de trabajo. 

Finalmente, nuestra propuesta intercede por un ~nfasis en el conoci -

miento estructurado y cuidadoso·de un proceso tan intrincado y vasto, pun 

to de referencia y de explicación de .los. hechos sociales que tienen lu­

gar en la ciudad capitalista, 


	Portada
	Índice
	Prefacio
	Advertencias
	Sección I. La Conformación del Discurso Teórico que Sienta las Bases para el Estudio de la Renta del Suelo Urbano
	Capítulo I. La Renta del Suelo Urbano, Manifestación de una Relación de Mercado
	Capítulo 2. La Renta de la Tierrra y el Proceso de Producción Capitalista
	Sección II. Propuestas Actuales para la Interpretación de la Renta del Suelo Urbano
	Capítulo 1. El Intento por Definir las Relaciones Sociales de las Cuales Surge la Renta de la Tierra Urbana en las Ciudades Europeas
	Capítulo 2. El Desbordamiento de las Gandes Ciudades Latinoamericanas y la Renta de la Tierra Urbana
	Sección III. La Renta: ¿Instrumento Conceptual que Define al Suelo Urbano?   1. Limitaciones del Discurso Neoclásico
	2. Alternativas del Marxismo
	3. Replanteamiento de la Consigna
	4. Balance de Ideas
	5. Recapitulación de Argumentos



