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PREFACIO

En los estudios que abordan los diferentes aspectos que participan
en la conformacién del espacio urbano en las sociedades capitalistas, se
hace referencia a que el ordenamiento del uso de la tierra urbana determi
na, en gran medida, el resto de las pricticas sociales que tienen lugar
en la ciudad. El supuesto que subyace en 18l afirmacién 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 2o que sucede en la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México en los Wltimos afios, reconocemos uma
desmeaurada. concentracién de poblacién: mds de 14millones de~ha.b:l€a.nteé
ubicados en una extensién que representa alrededor del 1¥ del total del '
territorio nacional. Uno de los efectos de esta concentracién es el pro=
blem,de la vivienda; no son pocos los que enfrentan serias dificultades
para diaponer de ella. Entre esas dificultades, les mds conflictivas han
- aido las invasiones de terrenos y los asentamientos irregulares en dreas
donde las condiciones para habitar wson nulas. Se calcula que el 40% de ‘
la poblacién de la Zona Metropolitana de la C:l.udad de México vive en esas
condiciones, :

" Tras el .problema de la vivienda 1dentificamoa uwn’ conflicto subyacen
te: ol conflicto de la tierra urbana. .

" Raconocemos que han sido mds los estudios .en México que han aborda
do el asunto por el lado del problema de la vivienda. Consideramos que di
cho problema, sdenés de ello, comprende un elemento que lo sustenta: el
sueld, 5

El suelo urbano es un componente ‘Tundamental que atestigua una se-,
rie de relaciones sociales que a su vez explican ia' problendtica de la vi
vvienda, sm embargo no ha sido f&cil 1&. tarea de :xnterpretar teles rTela
ciones. '



Sabemos que hablar del suelo urbano es hablar de un hecho concreto
para- el cual la literatura ha convenido en ek uso del término "renta" éo
mo categorfa que connota la situacién que guarda tal sujeto en una organi-
zacién social,

Particularmente, en.el contexto urbano tal concepto ha comportado
imprecisiones en su uso. Lo clerto es que parece no ser clara adn la con=~
ceptualizacién de la renta del suelo urbano., La lectura de escritos y re-
flexiones sobre el tema, lejos de redondear una nocién general, hace con-
fuso el marco de su definicién.

Sin duda la variedad de explicaciones sobre la renta del suelo urba
no refleja la dificultad para expresar una relacién social que se manifies
ta bajo distintas facetas. Consideramos que es eso lo que ha complicado
la convergencia de las interpretaciones de la tiexra urbana. Por ello, el
- interés por el tema estd orientado a fdentificar el problema que implica
ei andlisis del suelo urbano como lugar y medio de reproduccién de la fuer
za de trabajo. .

En este trabajo de investigacién se pavte del reconocimiento de que
la "renta"” es una categorfa de orden conceptusl que define una relacién -
social, De eata prime'ra‘nfimcwn se désprendé la preghnta correlativas
eull es 1a relacién mocial que expresa la renta? Tratar de dar respues
ta a ello nos mumerge en una discusidn sobre las diferentes interpretacio
nes planteadas sobre el suelo urbano como lugar y medio de reproduccién
de la fuerza de trabajo. Tal discusién es necesaria en la medida en que
ge manejan diferentes argumentos para rgt'erirao a 1a connotacién que ad-.
quiere el témino“renta" en el marco urbano. B-el fondo.todos ellos pun
tualizan importates apreciaciones que requieren ser consideradas.

1a pista conbase en ia. cual se dio orden a la exposicién de nuestro
trabajo de inveaiigacién la definié el supuesto que se maneja a manera de
hipStesis, Partimos del supuesto de que -168 elementos conceptua‘les‘expre
sados por Marx para definir a la renta de la tierra agrfcola, sugieren un
criterio metodolégico que j)‘emite ordenar un discurso que da cuenta de la
tierra urbana. ' ' ' '



El acurdo de la mencionada conjetura no omitié el reconocimiento del
discurso manejado por los economistas neocldsicos acerca del suelo urbano;
antes bien, sus apreciaciones -aunque presentadas de manera suscinta en
este trabajo- nos sefialan otra perapecfiva. de conocimiento sobre el mane
jo del término "renta" en el estudio de la tierra urbama; todo ello hace
nds amplio nuestro marco de referencia para indagar y someter a discusién
la dimensién de la relacién que connota la propuesta econémica neocldsica,
en comparacién con otras formulaciones tefricas, para concretar un andli
sis de 1la tierra urbana. .

Para la exposicién de los distintos argumentos, se dispuso iniciar
la presentacién de los mismos con el planteamiento econdmico neocldsico
que interpreta al suelo urbamo. El contenido de su propuesta permitié des
lindar uwn capftulo que no encuentra eco en los subsiguientes. La intencién
de concer':ta‘r un orden y por lo tanto una continuidad en ia expobicidn, 1le
v ala ren‘olucidn de acomodar en el:mismo cayltulb las tesis manejadas .
por loa -.primeroa representantes de esta tendencia, al lado de las que ac-
tualmente sostienen tal discurso. Acaso euté primer sefialaniento sobre el
criterio de ordena.ci6n hace manif:lasto el supuesto del cual se ha hecho
referencia. Tratemos de ger mﬁs claros en este punto.

. En la primera de las tres Becciones de que consta esta investigacién
son presentadss las dos vertientes teSricas fundamentales de las cuales .
se desprenden, a su vez, 1as dos propuestas de investigacién sobre la ren
ta del suelo urbano. La vigencia de ambas propuestas es confiméda por el
desarrollo de la interpretacién que cada cual ha experimentado a la sazén:
1a neocldsica y la marxista. La primera se remite a la figura de Von Thit-
nen; la éegundn es yrecimente la iniciada por Karl Marx, ‘

Ios fundamentos esenciales que definen a las'dos prixicip&lea corfien
tes del pensamiento econfmico que abordan al suelo urbano, son 'preaenta-.--; '

" dos en esta Seccién I; awque en el primero de los dos capftulos que la
conforman hay un afiadidos el discurso contempor&leo de los neoclésicos,que eg
admitido en el niamo c&pitulo dada la- afinid.ad con sus predecesores.



La glosa ensayada a partir del discurso de Marx es reunida en la Sec
cién II bajo el tftulo de: "Propuestas Actuales para la Interpretacién de
la Renta del Suelo Urfaano". ®n realidad se trata de las propuestas actual
les vinculadas con el discurso terico de Marx sobre la renta del éuelo.
En esta Jeccién, la més densa de nuestro trabajo, se hace expl{cita nues=
tra inclinacién hacia la propuesta metodolégica formulada por Marx ya que
desde tal perspectiva es ordenada la exposicién de los puntos que compren
de nustra investigacién.

En el interior de la Seccidn II se deslintan dos capftulos que se
distinguen por la diferente proyeccién de las proposiciones analfiticas con
tenidas en cada uno de ellos. Sus apreciaciones se derivan de dos.contex-
tos sociales distintos: una exprema las relaciones existentes en Franciaj -
la otra se remite al marco social latinocamericano que compoztg. une ekpe- ‘
riencia distinta ala de un’ pafa desarrollado. De hecho esta Seccién cons
tituye la parte mfs nutrida de nuestro txiabajo.,En los dos cap{tulos que
la integran se prooura la confrontacidn de los argumentos que defienden .
los dishintos autores, tratando de presentar en un marco de continuidad
las propuestas interpretativas expuestas. ‘

Finalmente, en 1& Secccifn IIT son recapitulados los motivos que mar
can la pauta de la discusibn en las secciones qie le preceden, para dériva; ’
algunos razonamientos plrtioularee a manera de corolario. »

" Consideramos que el material re\mido ofrece suficientes eleinentos .
para desarrollar una polémica sobre las distintas interpretaciones que han -
procurado especificar el fenSmeno social que constata el término "renta."
en ¢l contexto urbano capitaliatu. ‘

Como una anotacién al margen de lo anterior, hacemos notar que el -
comin de las observaciones apuntadas por los autores conaignados en este
trabajo, dan cuenta del suelo urbano en tanto soporte material necesario
para la producciGn de 1a vivienda.,' ello por nuestro particular interés por
2l © rua de use del suelo nrbanc; asf, los lineamientos que circunscriben .
nuestras formulaciones aluden particularmente & dicha relacidn,



Yo teniendo nade mds que afiadir a nuestras anotaciones, sflo me res
ta expresar mi profundo reconocimiéhto a Carlos Nifes Valdés yor las obser
va.ciones y crfticas que ayudaron a la elaboracién de esta tesis. A Benja
nfn, 'y & Anah{ por su apoyo, grac‘:ias‘.



10

ADVERTENCIAS

1. En esta investigaéidnrce adopta el uso del térming nplusvalox”" asu
-mido por Pedro Scaron, traductor y responsable de la edicién con
sultada de."El Capital" de Xarl Marx, en lugar del definido por

Wenceslao Hoces como "plusvalfa',

2. De las citas que son anotadas a lo largo de este esorito, ague~
1lo que se eno_uentre entre corchetes son aclaraciones nuestra.s.

3. De la bibliograffa consultada, aquella cuya referencia no estﬁ
. en eapaﬁol ha aido traduccidn nuestra,
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SECCION I

LA CONFORMACION DEL DISCURSO TBORICO QUE SIENTA
LAS BASES PARA EL ESTUDIO DE LA RENTA DEL SUELQ
URBANO. -

El antecedente del cual se desprenden los planteamientos que ac
tualmente tratan de estructurar una interpretacién del suelq urbano,
proviene de los estudios econémicos desarrollados en el siglc pasado
que abordan la tierra agrfcola, De ellos han tramcendido, como precé-
dente nda cercano, dos formulaciones tedricas: wa es 1a derivada de
los modelos de Von Thiineny Steuarit. entre otros, gue definen la tenden

- cia neocldsica en el inﬂiisia sconfnico del suelo urbanog 1a otra es
. la elaborada por Marx, cuyo argumento para el estudio de la sociedad
capitalista cosntituye el fundamento metodolégico a partir del cual se
pratende integrar una explicacién "marxista® de la tlerra urbana, Haga
" mos referencia a ellas,
‘ Por lo que se refiere & la primera, se puede frecisar que la pro
posdoién originaria del pensamiento econduico neccldsico considera al
comportamiento del mercado en una competencis perfecta, como el contex
" 4o donde se dabe contrar 1a investigacién econémica. Son 1as relacios:
© nes de distribucibn de "gatisfactores sociales" el aspecto de la reali
dad reconocide como punto de partida para la interpretacién econémica.
El ordenamiento del anflisis econémico t{picamente neoclésico,
oensidefa a4l comportamiento humano, ee decir, las motivaoiones indivi-
duales, como la fuerza que decide en el mercado.
El fundamento de mu teorfa de los yrecios de los bienss es el
concepto de "utilidad marginal®, Tal cuslided define el valor del sue-
2o, cuya utilided ee deriva de su funcifn de satisfaccién.
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La interpretacién tefrica del suelo agrfcola que marcé la pauta
para la aproximacifn al suelo urbano fue la expresada por Von Thitnen.
Este autor estima que todos los terrenos agrfcolas son de igual cali-
dad. Asimismo, considera que los costos de produccién son constan
tes y que los costos de transporte de los productos son fijos. Asf,
con base en ello, llega a la conclusién de que: es la distancia al cen
tro urbano lo que define el valor de la tierra. Segin sea la distancia
de la parcela agricola con respecto al centro urbano, los'costos de
transporte serén diferentes, por lo tanto,se generarin ganancias dife-
rentes; siendo el excedente de la ganancia lo que se apropia el terra-
teniente como renta., '

~ Con arrreglo a lo anterior, Von Thinen considera que segfin el
rendimiento de la produccifn por unidad de 4rea se elegird la localiza
cién del terreno, Asf, el sector con mds alto rendimiento que usa mis
intensivamente la tierra, buscard ldcalizarse lo mfs cerca posible del
centro urbano. , '

Tal comprensién mobre la tierra agricola se convierte en el mode
1o a reproducir en el estudio del suelo urbano. El objetivo de todo
ello: comprender la distritucién espacial de las actividades econémi
cas. » : ' _ ' ;

La otra tendencia es la definida por Marx, quien remite ei andli
sis de 1a renta del suelo al contexto de las relaciones sociales de '
prbduccidn ¥y reproduccién del cipital,dohde aqueila representa una for
ma concreta de distribucién-del plusvalor, Asf, la renta es concebida
cono una relacién social que tiene como origen la propiedad privada de
la tierra. ' ‘ :

Punto clave en la teorfa formulada por Marx es la mercancfa, ca~
tegorfa a partir de la cual e#‘ectﬂa el andlisis de la produccién so-
cial capitalista, La mercancfa es entendida como la expresién materia-
lizada de una relacién social en 1a cual se intercambia un valor de -
uso por un valor de cambio; todo ello ordenado por el proceso de pro .
ducoién capitalista, '
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Marx puntualiza el cardcter social de la producoién al especifi
car que la fuente de valor de la mercancfa es el trabajo. Con ello se
referfa, no al trabajo individual, sino al trabsjo mocialmente necesa
rio para la produccién. '

Por otra parte, Marx identifica a las relaciones socialés, no co
mo relaciones entre personas individuales, sino como relacicnes entre
clases, Reconoce dos protagonistas principales que se enfrentan antagé
nicammtes una por controlar el ‘dominic abaoluto de los medios de pro-
ducciéng la otra por quedar deaptovista de ellos y por vincularse con .
aguella ~en una desigual correspondencia=- a través de la venta de su
fuerza de trabajo. Asf, los individuos de eata dltima se convierten en
mercancfa y se someten a un procesc de explotacidn, que es 1o que ex~
plica la generacﬁn de wn plusvalor,

En gl &mbito especiﬂco de 1a yproducoién agricola. Marx advier=
te la presencia del terrateniente, como agente social que se interpone
enla producciGn capitalista en el campoj a partir de tal reconocimien
to emprende la tarea de esclarecer la relacifn particular que se da en
tre el propietario del suelo y el agente que organiza la producoifn.

En pdrrafos anteriores se hizo la referencia a la "renta” y 8e
'19. ifeconocié ‘ con;o una de las formas concretas en que se'diatrlbuye el
~pusvalor, AL respecto, viene al caso recordar el principio metodolégi~
co ddndq Marx sefiala que ;lé. diatribucién debe der entendida, no como
‘una fase auténoma de ia. producciﬁn,sino como un momento del proceso de
produceién,
1a presentacién de los: instrumentos tebricos citados nos lleva a sex
explfoitos en la definicién del método general que Marx propone para
aproximarse al comocimiento de la sociedads éste coneigna que 1a rea .
11484 oonoreta es el resultado manifiesto de wna serie de miltiples
determivasicnes y a partir de ella se pocede a un esfuexzo de repre=-
aant&ciéh que conduce, al ser volatilizada «psta representacién- ,
hacia una repxeaentaci&n abatracta, nisma que se canstituird en la.
'via pua. 1a yeproduceién de 10 concrato.

-
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Sirva lo anterior como presentacién mfnima y como referencia ge.
neral para introducirnos un poco mds en el conocimiento de esds: dos

formulaciones tedricas, y entremos en materia,



)

s

capftulo 1. : La Renta del Suelo Urbano, Manifestacién de una
Relacién de Mercado.

En el marco del andlisis econémico del suelo urbano iniciado a
principlos de siglo por Richard Hurd, cuya persistencia se refleja en
1a auwplia gama de prolijos modelos matemdticos conformados con vistas
a interpretar y orientar {(programar) el desarrollo urbano capitslista,
han sido privilegiados los mecanismos que proceden en el mercado, para
el anilidis de la tierra urbana,

‘ , 'Pars tal corriente de pensamiento, la escasez de los bienes o
factores de produccién es la condicifn bajo la cual funciona el merca=
do. Harvey sintetiza esta idea de la siguiente maners: "Un sistema de
wercado llega a ger posible en condiclones de escasez de recursos, ya
. que 3610 en estas oondiciones puede surgir un mercado de cambio con
procios dete_minados. Dicha gremisa es igualmente aplicable para el
' caso de 18 tierra, Segfin lo defini6 la teorfa neocldsica en sus inie
Vclos, el cardcter escaso de la tierra es la cualidad a partir de la

o tmml ésta, al ser considersds como factor de 1s produccién que no di-

sy

" fiers del trabajo o del capital, genera una ganancia,
Predominantemente, 1o neocldsicos han ordenado su enflisis eco-
némico a partir del comporfamiento y de 1as motivaciones individuales
. de los agentes que convergen en el mercado, como la fuente determinan-

. te de las decisiones que se efectdan en §l. Por ello se ha derivado,

como una propussta de interpretacién del use del suelo urbano, un nivel
de andlisis en el cual las funciones de utilidad y aatinfacciGn consti
tuyen 1os atributon del suelo a considerar,

Para 108 autores que se identifican con los fundamentos sefiala
dos, lg disiribucién de los bienes econdmicos, que es la actividad que

~1 David ‘Barvey, Urbaniemo y Desigualdad Sociale México,Siglo Veintiu:
no Editores, 1979. p.144.
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tiene lugar en el"sistema 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. Ia Competencia por el Suelo Urbano y la Determinacién
de la Renta, '

Con base en el argumento de que elrsuelo es un bien deseable por
su utilidad (cualidad que estd relacionada con el logro de 1a mdxima
satisfaccién), los economistas neoélésicos se han preocupado por iden=
‘ _ tificar los factores que participan en la determinacidn de la renta
del suelo urbano. De hecho, la explicacifn que se da de ella ha sido
‘ordenada con arreglo a tratar de preqisazf,' concretamente, el precio de
la tierra, ' - v

De acuerdo con los estudios sobre el uso del suelo uzbano orien-
tados por el principio de “"utilidad", el acercamiento a la intérpreta-

" cin de la renta ha estado vinculado con el oriterio de "localizaocién"
~siguiendo la originaria proposicién de los cldsicos~. Tal ihtefpreta—
cién ha encontrado su mejor presentacién a través de la construccién

- de modelos explicativos,

Iniciélmente. el factor "localizacién" ha sido examinado tomando
en consideracidn los pardmetros de "accesibilidad" y "proximidad" al
centro urbano, Al lado de este criterio (que ha &ido vindicado en 1-
timas fechas por la "nueva economiay urbana" norteamericana, iniciada = .
por Mills y Beckmans y-continuadé por Moses, Dixit, Divesey, entre o=
tros) se ha venido desarrollando una perspectiva de andligis que, ade
nds de reconocer las variables seflaladas, estima la calidad del medio
ambienle que rodea al emplazamiento -por citar solamente el factor en
el que nds se reincide-, como factor que interviene en 1la valorizacién
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del suelo urbano. L punte de convergencia en ambos planos es la re
lacién en tormo a la cual se desarrolla el anélisis: la competencia en
tré los principales agentes que participan en el mercado del suelo
urbano: los compradores y los vendedores.

Bl principal problema a resolver que se plantea, es el de iden-
tificar los factores que deir-ninan la localizacidn individual de ia
vivienda. La identificacién de tales factores tiene como objetivo fun-
damental el demostrar la articulacin que existe entre la oferta y la
demanda de terrenos urbanos; confirmacifn con la cual se pretende hacer
patente el origen de la decisibn del precio de los nismos, Segin ha es
pecificado Richardson: "El precio de los terrenos urbanos y el nivel
general de las rentas urbanas estdn determinados, como el precio de
- cualquier otra mercancfa, por la oferta y la kdema.nda."z
-Asf, el reconocimiento de la naturaleza especffica de los atribu
‘. tos que ordenan la elecciln de la localizacién de las actividades urba
nas constituye, para los autores identificados con la econom{a neoclé~
nicé. el propésito central. en el estudio del suelo urbano ya que esos
-'son los elementos que definen el precio de la tierra,

To1.1. localizacién y Accesibilidad,

De las premisas neocldsicas, aquella que comtituye el fundamen
to a partir del cual ha #ido ordenado el anflisis econdmico del suelo
urbano es 1a que consigna la escasez de la tierra. Es en (15.‘ eacases
dei suelo donde loe teéricos i_dentificados con esta corriente de pensa
miento han remitido el origen de la renta del suelo, La escasez, como
cualidad de 1a tierra en el espacio urbano, es considerada como un
luctor del cudl se derive iu valoraciéndel mismoj un terreno urbano
‘permiteunalojamiento en tal o cual emplazamiento‘ de 1a ciudad.

2 Harry W. Richardson, FconomIa del Urbanismo. Madrid, Ananza. Univer
sidad, 19’!‘5. Pe5t.e
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- Richardson ha citado textualmente de Chamberlin que 'el factor
100&;12&01611 explica la renta de los terrenos urbanos de un modo total
..'
Por su parte, Goodall expresa que "toda parcela tiene dos carace
terfsticas econémicas de interés: wa cualidad natural y una cualidad
de localizacidn?, En relacién con esta consideracién .el autor pun=
tualiza que, en las 4reas urbanas, el atributo de la localizaciln es
) el factor dominante, por la accesibilidad que permite con respecto a
diversos satisfactores urbanos, ‘
. . Desde el puhto de vista de la relacién que existe entire -la loca
lizacién y 1la satisfaccidn que, puede ofrecer un terreno urbano, Mills
considem que "1a renta de la tierra es el precio de los servicios de
‘la misma"s. En esta afirmacifn se encuentra indicada otra particulari
" dad que le confiere valor al suclo urbano: su utilidad.

i Segdn..el pensamiento neoclfsico, la voluntad huriana es el eje en
vtomo al cval. gira el sistema sconfémico, Tal supuesto se deriva de 3ia .
oonuepcﬁn dg m _si_stema econfmico cuya finalidad es la produccién de

' satisfacciones. En relacién con eate criterio, Goodall ha esmpecificado

que l1a bsqueda individual de mAximos beneficios y smatisfacciones es
conducida por una deciaién racional del individuoj entendlendo esta €1
tima como lav‘ya.ioraciGn de las ventajas relativas de varios emplaza~
miéntos para el desempefio de 1las actividades en cuestién, lo que co=
rresponde a una valoracifn en términos de 1a utilidad.

"Con une interpretacién en 1a que domina el criterio ffsico-espa
cial para valorar el emplazamiento de una parcela urbana, la denomina~
da "nueva econom.{a urbana™ (que en los afios setenta tuvo una notoria
resonancia en la economfa norteamericana) propone la elaboracién de mo
" delos de uso del suslo urbano, En ellos, el andlidis de la eleccién de

3 Jasm. 953

4 Brian Goodall. The Economics of Urban Areas, London, Pergamon Press,
1%40 Pe 85 ) "

5 Edwin S. !‘lilla. Ecoh(,mfa Uxbana, M‘!J.co, Editorial DiBna, 19150 P-SS- .
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1a localizacién de las actividades urbanas eetima, como cualidad deter
niinante, la "accesibilidad" que existe entre una parcela urbana y el
centro.donde se concentra la actividad comercial y de produceidn,

in la elaboracién de los modelos de la "nueva economfa urbana"
ge. parte 'de la apreclacién (compartida por varios autores) de 1a ciu . .
dad como ¥nico centro de actividades comerciales y de produccifn s el
distrito central de negociosé. Se reconoce una zona exclusiva de em
pleo, rodeada por wna amplia zona residencial; por ello aus modelos
buscen identificar aspectos cuantitativamente demostrables en la deter
ninaoién de la renta del suelo.

El comin de los autores adascritos a la corriente sefialada coinci
den con Mills al reconocer como criterios para la determinacién de la
:enta, 1a distancia 'al centro y los costos de transporte, Ja idea bajo
la cual se combinan esos factores decisivos de la renta del suelo, en
los modelos explicativos, estd orientads hacla la 1den+.ificaoi¢5n de wn
‘equilibrio locacional.

' Segin lo ha pntuslizado Richardacn, para 1a "mueva econom{a ur-
b_ana""la renis del espacio urbano‘ es el preclo de acceso al mercado de
trabajo urbano y la competencia por el sspacio posibilita al terrate- . .

niente para aproplarse de una parte del beneficio de la productividad
urbana mds alta,"!
Para demostrar el mecanismo de 1a décisién de los consumidores

sébre la eleceidn racional del emplazamiento de la vivienda, los wmode
los de la'hueva econox}xia urbana® de basan en el supuesto del funciona~
miento de una mixima utilidad de la vivienda, es deocir, recurren al enm
plec de la teorfa de 1a utilidad como argumento explicativo. Con 18 a=
dopcidn de esa teorfa, se pone de mnii:ieeto el reconocimiento de que -
existe una real eleceidn por parte del consumidor, '

6 Aunque también se elaboran modelos mult‘icént'ricoa; sin embargo, ~ "
ellos presentan desventajas para el andlisis matemdtico,

7 Harry W.Richardson. The Nsw Urban Economios and Alternatives, London
gioner Limited, 1977« po 25 +
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las formulaciones planteadas por la "nueva economfa urbana" par
ten del supuesto de que 1a renta de la tierra urbana residencial estd
determinada por la accesibilidad que conserva el terreno con respecto
al centro de empleo. Por elle, en la formulacién de sus modelos matemf
ticos predomina el argumenio de un "gradiente negativo de la renta (ne
zative rent gradient). Son est: concepto se define que el aumento de
la distancia con respecto al distrito central de negoclos, estd asocia
do con reducciéhes en la accesibilidad y, por lo tanto, con rentas
mds ba.jas."a En dicho contexto, los analistas reconocen una seguridad
en las fuerzas competitivas; fuerzas que Unicamcnte operan movidas por
el interés del uso residencial, descartando la posibilidad de competen
cia entre diversos individuos que pretenden oiros usos del suelo. .

Segin lo ha sistematizado Richardson:

", eel0oB supuestos comunes de los modelos [ de la nueva economfa
uxbana] son drdsticos: la ciudadf monocéntricas la concepcién de
ionas exclusivas: la de empleo (el &istrito central de.negocios)
y la de vivienda (lo que circunda al distrito central de nego=

. cion’);lav ubicuidad. dé'-las rentas en relacién con el -tranaporte;
. la augencia de iriterdependencia. locacionaljla continuidad de la
renta'y la uniformidad en el gradiente de densidads la 1mp1£cita

aegurida.d en las fuerzas competitivas; el papel paeivo de las au
toridades de planeaci6n.“9

La formulacién de esbg modeloa marcadamente simplificados, tiene
como fuente preéuraora el modelo elaborado por Von Thitnen para el and-
1lisis de los terrenos agrfcolas, En &l precisa que es la accésibilidad
al centro urbano el factor determinante de 1la renta} es decir. conside
ra que 1a renta disminuye de acuerdo con la distancia,

Fsa propugata. que destaca 1a “"accesibilidad" como cualidad funda
mental que verifica la localizacién de un terreno, es desarrollada
por quienes son considerados como el'antecedente directo de la "nueva
economfa urbana®, Fntre ellos destaca, como padre de la »}nodetna 200N0~

.
. . .
n

8 Idems p. 239
"9 Idem. D 14 &
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nfa del suelo urbano, Murd (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-
cién de la "accesibilidad" al centro, son considerados por Murray Haig
(1926) los gastos del transporte, como un factor complementario en la ren
ta, 1a 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

. inicamente el desplazamiento domicilio-trabajo- . A su vez, la proposi-
cién anterior es modulada por Alonso; para €l los gastos de transporte su
mados con la superfiocie del terreno, nés la’diaténéia al centro, detexrmi-
nan el precio del suelo. .

El supuesto comfn que hay detrds de las formulaciones expuestas, es
el de la prdctica de la competencia perfecta. Esta es identificada como
un intercainb:lo de bienes en el mercado donde compradores y vendedores se
rednen en una subasta masiva, libre de restricciones institucionales. En
ella se reconoce una conducta racional de estos agentes, Consecuentemente,
8e considera que existe una informacién completa del mercado. Ademds, se
parte del supuesto de la entrada y salida de productores ‘y consunidores
entre quines no existen friccioneh.‘Todo ello es visto, en suma, ‘desde la
perapeotiva de la integracién de un modelo de equilibrio general de la
ciudad,

1.1.2. Localizacién y Calidad del Medio.

Ia eleccidn de la localizacifn de lavviviendl‘oi valorads a par-
~ tir de las condiciones f{sico-espaciales, orientadas hacia la estimacibn
de la accesibilidad que la localizacién del terreno permite con respecto
al centro. Eso cons:lgim diversos autores que se nutren de la teorfa
‘neoclésica, a
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Ya desde finales de los afios treinta Homer Hoyt demostrs, con ba
se en estudios empfricos, que las dreas de altas rentas en la ciudad se
localizan en uno o m4s sectores de la ciudad ~-refutando con ello el mo
delo de cfrculos concéntricos- . La misma observacién es expresada por
otros analistas, sin embarge, lo realmente significativo de sus aprecia
ciones es el haber precisade que, en la determinacién del precio de una
vivienda, el status del vecindario es un elemento clave en el precio de
la residencia.

, ‘La consideracién del status social del vecindario es retomada por
nuienas estiman, ademds de §sta, las "externalidades émbientales" como
factores que deben ser incorporados en la valoracién del suelo. Con

* ello dejan a2 un lado el eriterio de que tales fécﬁores no ge integran
como -determinantes en el valor de los terrenos urbanos. '

Al lado de la apreciacién seflalada son incorporadas en el andli-
sis otro tipo de circunstancias, a saber: el papel desempefiado por, el
sector pfiblico, los efectos de la aglomeracién (la congestién del tréd-
fico, 1a densidad residencial del barrio) en el andlisis de 1a utilis
‘.;dad de la vivienda. Eata perspectiva es identificada, al'menos en nor=

" teamérica, como de vanguardia en la economfa.urbana.

, ‘La discusifn sobre 1a posibilidad de que el "gradiente de la xen
ta residencial sea positivo" es el marco en torne al cual gira uno de
los cuestionamientos fundamentales que Richardson ha planteado a la
"nueva‘economia wrbana”, Su critica defiende la posibilidad de que el
valor de la propiedad'residéncial pueda incrementarse con la'diaténcia,
si se toman en cuenta otras cualidades, independientemente de la accesi
bilidad. ' '

LB fundamehto de la deduccién anotada, se encuentra en la aprecia
dién de unakserie~dé_"externalidades ambientales y del vecindario" como
.ualidades que influyen 42 manera determinante en la "renta residencial!
A ellas 1as denonia, "rentas de externalidad" (externality rents)..Para
Richardsoh, "...una desventaja en la accesibilidad al distritqvcentral
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de negocios es acompafiada, 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

de los dos efectos seﬁalados."m

Richardson reconoce una competencia entre diversos usos del sue-
lo. Asimismo, revela una preocupacién pur tomar en cuenta los cambios
que tienen lugar en el vacindario asf como los cambios implicados en la
expansién urbana,.

El contexto donde se proyectan las afirmaciones anotadas es el de
una compstencia imperfecta, Sobre ella Richardson puntualiza la existen
cia de diferentes mercados del suelo urbano y de vivienda al reconocer
una heterogensidad de terrenos; asimismo, puntualiza las limitaclones
que imponen las autoridades de planeacifn a la comp’etenoi_a,

Otros autores que admiten 1a existencia de esa misma’ circunstan-
" q¢ia, han identificado en la competencia imperfecta una falta de transpa
ra_ncia en el mercado, argtmgntando una pr&ct'ica frecuente de operacio-.
nes ocultas; reconocen una conducta irracional por pa#te de los vendedo
ren al percibir en-el percado del suelo una acentuada tendencia al alza
yala especulaci6u‘ asimismo, registran un poder desigual entre las

partes concurrentes que pa.rticipan en la. decisién de los precios del
mercado."

] Lo anterior nos ubica en el reconocimiento de una estructura urba
na nds compleja. Elloe ha conducido, por otra parte, a geflaler que ex;s-
te una insuficiencia en la oferta de terrenos urbanos frente a la deman
da, lo que ha motivade 4 Grahelle y a otros aufores ‘a definir una"renta
de escasez", Este autor también sefiala que las condiciones del ‘niedio
social y ambiental detemina.n, ‘asimismo, la renta, Asf, por la importan
cla de esas cualidades define una "renta de situacién".

10 Idemu 9.239 .

11 Cfr, Jean J, Granelle, Egpace Urbain et Prix du Sol. Patis, Sirey. o
1970, Y Pierre H, Dericke, La Economia Urba.na. Hadrid, Ipstituto de In—.‘
vestigacicnes Locales, 1971—(001. Nuevo Urba.niamo) Cap. III. :
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Cabe afiadir que la valoracién 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=
cién "localizacifn~-accesibilidad™ atiende a un aspecto de la realidad
urbana identificable y mehaurable: los costos eéondmicos directos que
1mplican para una familia el emplazamiento residencial en tai 0 cual si
. tio de-la ciudad. Para Alonso ellos corrasponden,en términoa‘genérales.
al precio de una éxtensiGn de terrenc y los gastos de transporte.

- Aeea correspondencia que se identifica entre 1a localizacién Yy la
accésibilidad.‘otros‘destacan aquella que existe entre 1a localizacidn
'y la celidad social y ambiental del medio, aludiendo con ello & la im-
‘pdrtancia que reviste el criterio socio-cultural derivado de las prefe-
rencias marcadas por el status ' socio-econémico del cémprador. Entre e~
aos<driterioa ge han considerado: la calidad del barrio, las posibilida .
dea de vinocularse con un'lugar de esparcimiento, el panorama, los valo=-
res comunes mantenidos por los miembros de la comunidad, etc.

Anbas proﬁueatas interpretativas revelan una tendencia hacia ‘la
. apreciaciln de comportamientos particulares. En alguncs casos existe la
preocupacién por abordar 1a complejidad del espacio urbano, sefialando
1a necesidad de la aproximaci6n 8 algunos problemas generales de la ciu
dad con el suelo; entre otros destacan: la densidad de poblaciSn de
ciertas zonas habitacionales, los factores ligados a la legislacidn te-
rritorial y reglamentacién de cirtas zonas urbanas. Todas ellas son
fuerzas que ge -identifican como imperfecciones’con el mercado del suelo.

12 ofr. Antoine Bailly. La Organizacién Urbana, Teorfa y Modelos. Ma-
drid, Ipstituto de Estudios de Administracibn Local, 1978, (Col. Nuevo
Urbanismo. 28), : C C
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Quienes parten del reconocimiento de un mercado imperfecto en la
competencia, intentan tener un acercamiento mds estrecho con lo urbano,'
en comparacifn con aguellos que identifican una competencia perfecta y
se preocupan por simplificar las relaciones en torno al suelo urbano,
Sin embargo, no se puede afirmar que exista un divorcioc entre ambas pro
posiciones anal{ticas, 5i, por un lado, destacan aspectos distintos de
la relidad empfrica, por el otro, encuentran un punto de coincidencia
en la forma como se acercan a ella, es decir, en su fundamento metodol$
gleos el andlisis del suelo urbano en el momento de su intercambio,

El elemento subjetivo con el cual estdn tefildas las apreciaciones
de los neoclédsicos, llega a deslindar el marco de sus pretensiones ana-
1fticas: logrér una captacién inmediata de 1a situdcién, para depositar
la,con e8¢ mismo matfz, en el f.eneno de la prdoctica, En eseriglo que
- ge le critica a esta propuesta, es que tode ello se analice a partir de
18 teorfa subjetiva del valor. A jusgar por ésta, las cosas valen segin
‘el valor que se les asigne., En tal afirmacién se reconoce como ptinci-
pio fundamental 1a wtilidad. (El valor va a ser medido por 1s utilidad)
Tal cz‘ite:io de utilidad,s en este caso, me hace extensivo a sus propias
reflexdones: ponerlas en prdctica con vistes a mantener ym orden esta= -

blecido, Todo ello a expensas de wna interpretacién restiingida de la-
realidad. S o



26

Capitu:_l.o 2 : Ia Renta de la Tierra y el Proceso de
Produccién Capitalista.

El reconocimiento de la renta del suelo como ﬁna categorfa de la
reparticién del plusvalor creado por el trabajo social, revela el con-
texto general donde Marx explica la formacién de ésta: el proceso de
produccién capitalista,

La véiorizaciGn del capital es concebida por Marx como el princi-

- plo organizador de la produccién, tanto en 1a industria como en la agri
cultura; por ello sugiere que la relacién que expresa la renta certifi-
ca, prec‘yieaniente, ese pfoceso de valoriiaci&n del capital.

Por el momento, baste tomar con disoreciGn la referencia anterior . ’

y considéresa la reflexién expresada bajo el propdsito de advertir que

en el anélieis de 1a renta del suelo hecho por Marx, se combinan las ca
tegorlas tebricas que le pemiten deteminar el proceso general de pro=
duccién qapitalistg. Por ello, la presentacién que se hace sobre la con
. cqpci6n dé_'r"lan acerca de la renta de la tierra atiende, en téminoa ge
naralés; tal sefialamientoj mismo que facilitard el acercamiento al espa
ciq urbano y, m{s concretamente, al objeto de interéss el suelo urbano,

2.1+ 'Los Principios que Sustenta el Discurso de‘ Marx
‘ sobre ld Renta del Suelo Agrfcola.

La teais a partir de la cual Marx explica la existencia de 13 Ten
ta del suelo se desprende del principio fundamental de la relacién Yo~
: 1or-trabajo; con base en ella interpreta las relaciones sociales de
produccibn, ‘La renta de la tierra €8y en las relaciones sociales domi-
nadas por el capital, una forma de plusvalor,
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Segfin Marx: "La renta constituye /Ts.._/ una parte del valor, mds
. eapeci{ficamente,del plusvalor de las mercancfas, sélo que en lugar de
corresponderle a la clase capitalista, que lo ha extrafdo de los obre~
rod, cae en manos del terrateniente que lo extrae del cap:li:a].w*.'a.."13
A propbsito de las justificaciones hechas por Scarén =traductor
de la versién consultada de El capital~ acerca de la traduccibn del

- término Mmerhwert" por ‘"plusvalor", &ste especifica en una nota a-

claratoria, a partir de una oita de Marx, lo siguiente: "'El valor es
~ trabajo. El plusvalor por ende no puede ser tiexra' (S4 el valor es tra
bajo esa forma del plusvalor que ¢ la renta no puede ser tierra, no
, puede ser otra cosa que plustrabajo.) uld

Marx recomoce en la renta de la tiem el mismo origen que la ga=-
nancia: el plusvalor. Aubos son, eegﬁn sus proplas palabras, ."foms o

= , particulares que asumen partes ‘especiales del plusvalor de las nercam-

* cofas," 15" wganancia del capital L. ..._7 ¥ Tenta de la tierra, por tan-
to, son nada mis que componentes particulares del plusvalor, categorfas
en qua ste se diferencie. segfn recaiga. en el ce.pital oen la: propiedad ’
ge-la tierra, ribricas que sin embargo nada modifican su enencia.
k Ia esencia de la renta, segﬁn Ma.rx, tiene eu origen en el plustra
bujo, ped cual sea la forma . en que se presente, 8ed como renta. en tra~
bajo, en: especie (romaa que: preceden a laa relaciones sociales capita
‘liu’cu). la renta se SXpresa cOmO un- plusproducto. : -
‘el contexto de las relaciones ca.pitalistaa de pmoducci&n en la
tierra, la renta de;}n de ser la forma normal del plusvalor y del pluse
trabajo (forma en que 'se manifestaba antes de la participacién del capi
tal en la agricultura) y pasa & ser un excedente del plustrabajo, El

13 ‘garl: Marxz, El Capital, (wt. ¥ 'rm Pedro ‘Scarén) México, Sislo
ve:lntiuno Editores, 1981, Tomo IITI. Vol. 8. Cap. XLV, p.980.

14 Idem. (Nota del Bditor). P1200,
15 Idem,: Gﬂp. XLIX. p.1059. oL
16 Idem, Caps XLVIIL, po 1945,
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capital, como organizador de la produccifn, reclama para sf, como condi
cién para volvei‘ a producir, una parte del plusvalor generado en la pro
duccibn agricola, La parte del mismo que el capitalista cede al terra=
teniente como renta, est4 limitada por 1a ganancia media (reconocida
' por Marx como tasa general de ganancia que rige la totalidad de la pro-
duccién capitalista). Una vez determinada la ganancia media, que corres
ponde al capital, se define la renta, La renta se constituye como una
derivacifn muy.especffica del plusvalor: la plusganancia, es decir, el
‘excedente que se deshorda por encima de la ganancia :madia.17
A travéa de la limitacién que impone la ganancia media ~condi
cién que exige el capital encualquier rama de la provduccivdn- re‘s‘trin-
: gi'éndo la renta al "excedem;é del pl.us.valor sobre aquel que se resuelve
en génancie media, ‘se hacé evidente la relacién de subordinacién del
propietario del suelo con respecto al capital. De ea'ca manera es como
“la orga.nlzacidn capita.nata de la producciGn resuelve el inconveniente
de la propiedad privada de la tierra, ya que el suelo rapreaenta una
‘condici&x necesaria para la produccién agrfcola.

.. Es 1a propiedad privads de la tierra la condicibn bajo 1a cual la
' pluaga.nemeia se tranaforma en renta. Tal es el fundamento del discurso
de Marx; De hecho, reconoce comdo una generalidad por encima de cualqu.ier )
forma garticuler de la rente, que ésta "es 1a forna econ6nica en la
‘cunl se realiza la propiedad de la tierra," 19 ‘ :

.El propietario del suelo no desempefia ninguna funcibn concreta en
el proceso de produccidn y su papel se reduce al de receptor de wma par
tete del plusvalor oreado por la fuerza de trabajo. Su subsistencia en
las relaciones capitalistaa de produccién lo ‘bace ajarecer como resulta.
do histérico de las mismas. Por ello Marx cousiam: "Que l1a propiedad
" de 1a tierra consexve formas que admiten el modo capitalista de explota

cién de la agricultura es un producto del cardcter especifico de este

17 Cfr. Idemc Cap. vaIo P 816 Yy el Cape XINIII [
18 Idem. Clp. XXXVII. pa 815 P) :
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modo de producci&n."19

La participacién del propietario de la tierra sobres una parte del
plusvalor que se genera en el proceso de produccién capitalista, que ne
cesita como agente primordial al suelo, revela, asimismo, la particula-~
ridad de la renta en cuanto forma a través de 1a cual se manifiesta la
disposicién de la distribucién socisl del plusvalor. Ia renta, entonces,
es una forma de distribucibn delivalor de las mercancfas. As{ como:una
parte del valor corresponde & la fuerza de trabajo en calidad de salas
rio; oira al capital en tanto organizador de la produccién, como ganan-
ciaf aquella que se destina al terrateniente.-quien también coopera en

el proceso de producciGn— ge resuslve bajo: la forma. de renta.

' " En relacién con el salario, la ganancia y la renta, Marx precisas
"Estas.formas determinadas de distribucién [ .../ suponen determina~ -
~ dos caraqtefep soc;élea' entre los agentes de la pmodubciGn".2°
Segfn el discurso de Marx, las relaciones de distribﬁcﬁn gon 1a
‘ expmesidn del mismo proceso de producciéng entonces. aquellas se pani-
- fiestan como vna faceta de §ate; "...el modo determinado de participa—‘ ‘
cién en la producci6n detpmina. lag formas particulares de 1a. dietribu=
‘cibn, en riodo bajo el cual ae pnrticipa. en la diatribuci6n. AaI 1a
parte que intercepta el propietario del suelo, en ca.lidad de rente., es.
el excedente de la gam.noia. medias la pluagamncia. La conformacibn. de
ésta estd ligada a la forma como aquel =gl propieta.rio del: suelo= in=- -
‘ terviene en la produccidn- subordinado- al ordenamiento que impone el ca
. pital,

19 Iden. Cap, LI p.1120
: 20 Idem- C&p. LI. p. 1119

, " 21 Karl Marx, Introduceién- General a 19. CrItica de la Economia Politia .
ca 11821! Héxico, Cudemon del Pa.udo y. Presente, 1980. p. 52




2.1.1. 1a Formacién de la Plusganancia

A. la Ganancla Media como 'Limite que Regula la Formacidn
de la Plusganancia.

En virtud de que Marx reconocce que la magnitud del valor de las
‘ mercancias se mide por el tiempo de trabajo socialments necesario para
su Produceidn y no por el tiempo de trabajo invertido de manera indivi-
dual, asf como el considerar que ol valor de una mercancfa se realiza,
no' en la fase de su produccibn, sino en su intercambio, se eeté subra-
E yando la relevanoia del cardcter social de la produceién oapita.lieta Y
‘por lo tanto, el carfcter social de las relaciones que se desprenden
'de ella. .
» ‘B cardoter aocial de la produccién ae reveln, en 1a. f&se de la
dintribuci&n del: pluavalor. a través del acuerdo. que el capital .global '
,'establece sobre la reparticidn del plusvalor sooial, o.de la ganancia
. globa.l. En esa repartlcidn se toma como base 1a nagnitud del capital in
.vertido en la produceién, ‘con el fin de ssegnrar la reproducci&n de
los difetentas ‘capitales individualea que organizan de ma.nara distinta

: (con du‘erente composicibn orge’mica del capital) el proceso e produc-
ciGn. De acuerdo con esta neceaidad. que Se-hace evldente en el mercado,
88 fija una tasa general, de gananciaj con base en: ‘ella cada capital ob= -

tiene 1 nisma go.nancia, proporcioﬂal 2 la magnitud del- cApi.tal ‘inw
vertido.

8. Ia Gamancis,

Marx define 1s ganancia como la forma nistificada del plusvalor,
como™una forma en la ‘oual se vela y se extingue elforigen del ni_étério
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deg la existencia del plusva.lor."22

on pluavalor, es decir, la parte del valor de una mercanc{a en
gue se rerpesenta el trabajo impago, el excedente de valor que crea la
fuerza de irabajo y que se apropia el capital, se nuesira, ante este
,ﬁltiino, como una ganancia del propio capital; de esa manera, la rela=-
ci6n que este concepto expresa es el grado de valorizacién del capital
adelantado en el proceso de produccidn, es decir, como si ‘el fundamento
del plusvalor fuera el capital y no el trabajo, el plustrabajo.

Es bajo 1a forma de la ganancia que el plusvalor aparece transmu-
tado y su origen encubierto. Para el capital, 1&"@&na;nci& es el factor
principal de 1la produccién; desde este punto de vista, Marx define la
ganaﬂoia como "la condicién previa para gue la formcidn,dayloa. medios-
de produccién se opere en la forma de la producéién capitalista..." "23
, I.a relacidn que resulta de- la proporoidn entre el plusvalor y la
‘sums de oa.pital constante (este ﬁltimo se destina para los medios de -
Frodaccidn y las materias primas) . mfs el. capital misble (que repo~
ne la fuerza de trabado). es la que expresa 1a. tasa de sananoia..

b. I.a. Gannnci_llﬂgdi&.

. La produociGn de merca.nciaa ‘e uno de los rasgos que caracterizan
‘1 modo oapitalista de producciGn. Ademés, segin reconoce Marx; ‘
“"las mercanc{a® no sinplemente-. a8, mterunbian.eumo ,mercancias.
sino como producto de- capitales, que exigen una participaci&n de
‘la maga glodal del plusvalor, vna participacMn proporcional & la
‘ m.putud de los capitalea. (] 1gual en mo de tntarae de capita—
 les do igual mmgnitud, " ‘

) 22 K, Hm El 2 q Tono III. Vol. 6. cap. II. P¢55
23 Idem, Vol. 8, Cap, LI, .1119
" 24 Idem, Vol. 6 Cl»p. X p.222 i



32

La referncla anterior nos permite volver de nuevo al cardcter soe
cial de la produccién, al cual nos referfamos anteriormente, para punes
tualizar que, as{ como el tzb.'bajo privado de los productores es recono=
cido socialmente y se convierte en trabajo social sflo cuando el produc
to es igualado como valor con las otras mercanc{as, es decir, a través
del cambio; asf también la reproduccién de un capital individual estd
éujeta a la reproduccién del capital global, Tal relacién se manifiesta
a través del intercambio de las mercancfas, conoretamente en la compe+
tencia; allf el producto de un capital individual se define como pa:te
de una fuerza social compleja. Precisamente es a través del cambio y,
por lo tanto, en la competencia, donde los capitales particulares se " .
muestran como parte de un capital global y se rigen en funcién de e8d
relacifn,

Ia nivelacién de la tasa de ganancia entre todas las esferas de

la produccién, con la cual se consigue fijar la tasa general de ganan--
cia, es 1la relacién a través de la cual el capital global consigue la
distribucién uniforme del plusvalor social, es deoir, de la ganancia
global producida en un determinado lapso, en relacién con la magnitud
do 1 capital,'lbdollntado en el proceso, Con esta nivelacién el capital
particular rescats, no el plusvalor producido individualmente, sino la
parte del plusvalor socisl que le corréapondo. es decir, ‘la gahancia. e
dia, con la"gu.ll el capital asegura su reproduccién en el sistema econd
mico que lo rige. '
' ‘Marx argumenta que la diferente conpouiéidn orgénica de los capi=
tales invertidos en las diversas esferas de la produccién y, por lo tan
‘to, las distintas cantidades de trlbt:lo que ponen en moviliento. produ-
ce diferentes masas de plusvalor. Por ellos

"las tasas de ganancis que imperan en los diferentes ramos de la

‘ prod(zccﬁn_ son originalmente muy diferentes, Esas diferentes ta-
. sag de: Mcu .resultan dtveladad,por.la -compatancis;. én.une -ta
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8a general de ganans: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 su composicién orgdnica, se denomina la

.. ganancia nedia."25 '

A través de la nivelacién general de la ganancia el propictario
de los medios de pioduocidn y organizador de la produccién obtiene un
beneficio proporcional al capital que invierte en el proceso, no en co-
rrespondencia con el trabajo que éxplota. Tal relacién expresa la pree=
minencia del capital, en tanto que eé concebido como factor productivo,
anteponiéndose ste a la importancia del pafel desempefiado por 1!. fuer-
za de trabajo, dnica fuente creadora de valor.

o, El Precio de Produceién.

Con base en 1a determinacién de la gananois media, se fija un pre
cio de produccifén general para cada esfera de producoién. Ese precio de
produccién se cbnstituye & partir de la euna del precio de costo (de=
duo:ldé ‘segln las condiciones medias de trabajo en la nism esfera. econd
\nica.) ufs la ganancia media, '

El precio de costo representa el capxta.l efectivamente gastado
con vistas a la produccidn. Este incluye, ademds de la parte constante
¥ la parte variable del capital =que son la parte circulante=, la frac
0i6n del capital fijo que se desgasts durante el periodo de rotacién del
capital circulente. Es decir, el precio de costo constituye el desembol
so de capital, La gansncia media , que es la otrs ‘pu'fo'quo integra el
precio de producdién, figurs como elemento carecterfstico f\mdmﬁ\tal ,
en esta relacifn. Siendo 1la tasa general de ganancia el factor que rige

' .25 _I_d&g. - Vol, 6- Clp. Ix. p-199
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la produccibn en general, “latasa general de ganancia se erige en ele=
mento esencial en la conformacién del precio de produccién,

Los precios de produccidn aparecen como reguladores del proceso
de produccién capitalistaas. Esta tesis 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 mercancias
" tomando en. consideracién du precio de produccién, mismo que, a su vez,
estd determinado por la ganancia media,

De acuerdo con lo sefialado, no es que en la formacifn de los pre-
clos de produccién no tenga que ver nada el valor de las mercancfas, si
‘no- quey por el cbntrario,' es el valor; pero el valor global de las mer-
cancfas consideradas en su totalidad, el que regula su precio de produc
cién, Segfin Marxs - _

"...puesto que el valor global de las mercancfas regula el plusva

los global, mientras que éste, en cambio, regula el nivel de la

ganancis media y por lo ta.nto de 1a tasa general de glnmcia -en
cumto ley general o como 1ey que rige las oscilaciones~ , enton-

1- ley del valor regula loas precios de produceién w2l

Sanir Amin refuts la teaip que concibe a los preciocs de produccién
como resultantes. del proceso de- circulacién y al valor como e catego-’
r{a del proceso de producciénj argumenta que ambos son momentos del pro
ceso genexil de prodneeidhza_. BEn tal afimsacién  subyace el plantea=
midnto donde Marx especifica que, en el capitalismo, el valor existe y
se realiza por el intercambio y, que el valor de lss mercanciss se pre-
senta, por lo ﬁnt_o, bajo la forma de precio de produccidn,

Acerca de- 1a Telacién que guardan el precio de produceifn y 1a ga

26 Idem, Vol. 8, Cap. LI. p. 1119
27 Idem, Vol.6. Cap. X. p.228,

28 Cfr. Samir Amin, 18 Ley del Valor y el Hatariuliuo Eist6rico. Héxi ’
6o, Fondo de Cultura Ecohdmica, 1987, p.16 +
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nancia media~ , Marx afirma que: "la tranafofmacidn de los valores en
precios de produceién no anula los lfmites de la ganancia, sino que sé-
lo altera su distribucién entre los diferentes capitales particulares
de que consta el capital sotdal, y la distribuye entre ellos de manera
uniforme en la produccién en que forman partes de valor de ese capital
global "7

Tomando las palabras de Marx (quien se refiere & los precios de
mercudd; los cuales'son regulados por el precio general de produccién),
resulta vflido considerar también 1a adopcién de un solo precio de pro-
duccidn para las mercancfas de la misma clase, como la forma en que se
dmpone el caracter social del valor en el modo capitalista de produc=
c:ldn.m .

v Retomando el desgloce de categorfas a través de las cuales mani-:
fiesta el Qardctar social de las relaciones que se derivan del proceso
capitalista de produccﬁn. conviane mrecisar, citando textualmente a
Marx, que:

"Todo el proceso de produccién capitalista [' ...J estd regulado
9 por los precios de pu:oducciGn. Pero & su ves los precios de pro-
‘ duccidn reguladores ‘estdn regulados por 1s nivelacién de la tasa
" de gananois y 1a distribucién del capital correspondiente & clla,

" en las diferentes esferas de la produccién ucmi.o.l.”3

"~ Entonces, es , finalmente, 1a ganancia media - ' = el fundamento
de 1a produccién y la reproduccién del capital, en cuslquiera de las
esferss de la economfa capitalista.

29 K. Marz, El Capital, Tomo III, Vol. 8. Clp. Le po’ 1092
320 Ofr. Iden. Vol. ao Cap. XXXD( p.848 '
,1 _Iie_'_o Vol, 8. Glp. LI, 901119
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B. lLa Plusganancia.

Una vez acordado el precio general de produccién para cada esfera
econémica, de acuerdo con la composicién media (orgénica) que prevale
ce en cada una de ellas, todos los productores de mercancfas se organi-
zan técnicamente, de manera que en todas ellas se realice la ganancia
media como condicién fundamental que rige la formacién del precio de
produccién (ademds de recuperar el capital adelantado).

Sucede también que, en las diversas esferas de la produccién,
ciertos capitales particulares o, incluso, en una determinada esfera se
genera una ganancia que excede la ganancia media, es 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,

Bn xelacién con la formacién de la plusganancia Marx reconoce
ques ;
"toda plusganancia normal, es desir, no producida por operaciones
fortuitas de venta o por fluctuaciones en el precio de mercado,
estd determinada por la diferencia entre el pracio de produccifn
individual de 1las mercancfas de este capital particular y el pre-
cio de produccién general que regula los precios de mercado que
alcanzan las mercancfas del capifal de esa esfera de 1a produce
cién en general."j 2 ’

2+1¢2, La Transformacién de la Plusganancia en Renta,

En las actividades econémicas que necesitan del suelo como coxidi-
cién fundamental de la produccién, como es el caso de los productos - |,

32 Iden. Vol. 8. Cap. JUXVIII. p.826—627
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agricolas que analiza Marx, se realiza un excedente de plusvalor por ene
cima de la ganancia media, la plusganancia, la cual se transforma en ren
ta., Ello 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 genefado por la fuerza de trabajo- al propietario de la tierra a
cambio del derecho de uso del suelo,

Segin Marx, la renta de 1a tierra, cualquiera que sea la forma es-
pec{fica de ésta, presupone una propiedad del suelo, "La renta del suelo
o8 la forma en la cual se realiza econmicamente la propiedad de la tie~
rra, la forma en la cual se va.lor.-:lza.“35 Por tal razén, en la esfera de
1a produccién agrfcola, la renta es una condicién necesaria para poder
producir sobre la tierra,

1a poroién del plusvalor que se convierte en renta se define a
pl.rti: del excedente generédo por encima de la ganancia media, Esta rela
cién pone de manifiesto que en la productién agrfcols, la divisién del
plusvalor en ganancia para el arrendataris capitalista y -rents para el
terrateniente, eh¢uentra sus 1{mites en la tasa general de ganancia. Es
con base en el acuerdo quesel capital establece, para todas las ramas
. de la actividad econdmica, que se fija la renta, Es sl trabajo social
~que se efectda en 1a produccién global- el que determina la renta.
"El nivel de la renta del suelo’/ .../ se desarrolla en el curso del
- desarrollo social como resultado del trabjo  social global."54

El propietario del suelo s6lo se limita a participar como receptor
del excedente del plusvalor sobre la gansncia media. Aparentemente &ste
no desempefia ninguna funcién en el proceso de produccién, y pareciera
que la porcién de plusvalor que se le asigna como renta,  tuviera su ori-
gen en el carfcter jurfdico: . . de la propiedad de la tierra, al no
intervenir sctivamente en 1a produceién, sin embargo, Marx también espe-
cifica que el propietario del suelo desempefia un papel en el proceso ca=

33 Idem. Vol.B. Clp. XXIVII. p.1051
34 Idem- Yol, 8. Cﬁp. meI, p0819
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pitalista de produccién en tanto personificacién de una de las condicio-
nes esenciales de la produccién, '

El propietario es el resultado histérico y rersiste como producto
del cardcter especffico del modo capitalista de explotacién de la agri-
cultura, as{ como también lo son la fuerza de trabajo y el capital de la
produccidn 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 wna parte del valor, especfficamente del plusvalor, se
transforma en renta.35

En Marx resulta claro que la propiedad de la tierra no es la causa
por la cual se crea la pluagana;ncia (ésta seguird existiendo adn sin la
presencia de la propiedad del suelo), pero s{ es la que motiva la trans-
formacién de la pluugam.ncia en renta, :

‘Marx define dos tipos de renta en la produccién agricolas la renta
- absoluta y li renta diferencial, Identifica el origen de ambas formas en
el trnbajo ¥y por 1o tanto, en el valor que crea 1a fuerza de trabado en
esta esfera particullr de la produccién. - ’

2.2, El 'I‘r&mito de 1o nural a lo Urbano, La Aw:oxinacidn a
una Problemdtica Espacial Distinta,

El acercamiento al razonamiento formulado por Marx sobre el suelo .
agricoia. se ha dlrigido a esclarecer la forma econémica como se reali-
za la propiedad privada de la tierra. Tal explicacién es planteada den -
tro del contexto general en el cual el suelo se considers como un instru
mento de produccidﬁ. Esa facultad define su valor de uso. Tnbién se le
reconoce al suelo un segundo valor de uso: el ser soporte pasivo de me=
' dios de producciln, circulacidn y consumo; a saber, de fdbricas, bancos,
comercios, viviendas, eto. |

35'0fr. Idems Vol. 8. Cape XIVIII. p.1051
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El contexto espacial urbano capifalista no se ajusta a las capaci-
dades del suelo. seflaladas; ellas imponen limitaciones profundas para la
comprensién misma de la ciudad y del sustrato material que la sustenta.
POr ello, a partir de la expliéacidn desaryollada por Marx, sobre la pro
duccién capitalista, se ha definidd.unctercer valor de uso del suelo pa=
ra dar cuenta de la funcifn que desempefia la tierra urbana en términos
de "su cipacidad de aglomerar, o gea de combinar socialmente medios de
produccién y medios de reproduccién de una formacién eotial." 36

Tras la definicién anotada subyace el fundamento tedrico y metodo=-
18gico para comprender -a la .c:luda.d capitalista y el desempefio que en
ena' tiene ol suelo urbano. De este fundamento se harf referencia en los
pintas - siguientes,

2.2.1. La Ciudad Capitalista y el Suslo Urbano.

El dcerclmiento al estudio del suelo urbano desde 1a perspectiva
de 1as relaciones lodia.les'que se establecen en torno a 61, nebu:ltl. del

_ lvinoulo explicativo pmimordicl con el contexto fIllco-locial que lo defi
" net'ls ciudad capitalista, -
" Retomando la apreciacién que plantes Folin pare el crecimiento ur=
. blno, consideramos importante recomocer como premisa metodolégica para
abordar el estudio del suslo urbano, 1a tesis de quo &ste "...8610 pue-
de ser.valorado a partir de aguello que transforsa ese modo de ocupaci6n
del suelo en ospecffico del proceso de produccién y reproduccién del ca~
pital, w3l A

EL modo de produccién cgpitalists, tal como lo reconoce Marx, se .
ha desarrollado con base en 1a "cooperacifn®, forma histérica peculiar

36 Jean I.ojkine. El Marxismo, E1 Estado y la Cuestién Urbana, México,
Siglo Veintiuno Bditoru. 1917. p.151.

37 Marino Folin, La Ciudad del Capital y otros Escritos. Hexico, Edi-
" ciones G Gili, 1917. p.33. :
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de este nivel de desarrollo de las relacidnes sociales que obedece a las
necesidades de la produccién de plusvalor.sa Esta forma bdsica de organi
zacién de la produceién ha conformado un espacio fisico que, precisamen-
te expresa el grado de desarrollo alcanzado por las fuerzas productivas:
la ciudad capitalista,

La ciudad como resultado del proceso de urbanizacién capitalista,
segin la define '1'opalov,59 adquiere una singular importancia en las fore
maciones sociales dominadas por el capital, en la medida en que particpi
ya, como fuerza.productiva, en el procdso de credcién de plusvalor,

Desde la perspectiva del materialismo histérico, se plantea que la
ciudad capitalista es una forma de cooperacién oompleja, una fuerza pro=-
ductiva para el capital, porque en ella se concentran las condiciones ge
neralea de la produccién, es decir, las condiciones generales necesarias
.‘paralla produccién y la reproduccién del capital y de la fuerza de traba’
Jo. o

Las condiciones generales de la produccién son, concretamente, los
denominados medios de consumo colectivos, necesarios para la reproduccién
ampliada de la fuerza de trabajo, Entre ellos citamos los equ;mienton
viales, recreativos, aanita::}os, escolares, entre otros,

También entre los medios de consumo colectivos estdn considerados
los medios de circulacién social ~bancos y comercios- y los medios de
circulacién material -comnicaciones y transportes= . - '

En suma, esos elementos constituyen las condiciones necesarias pa-
ra la reproduccién global de la formacién social capitalista.v Junto con
ellas, 1la concentracién tanto de los espacios de produccién del capi-
tal como los soportes de reproduccién simple de la fuerza de trabajo
=la vivienda~ - producen un modo de agloiemidn especifico, y en su to=
talidad le confieren un valor de uso complejo a la ciudaed,

38 Cfr. K. Maxrx, El_ Cagitll.o Tomo I. Vol. 2, Cap. XI1.
-39 Christian Topalov. 1a Urbanizacién Capitalista. México, Edicol, 1979.
40 Sobre los medios de consumo colectivos véade Lojkine, Op. Cit. Cap.2, -



La aglomeracién de las condiciones generales de la produccién del
capital, expresa el proceso de socializacidn el cual, iniciado en el in
terior de 1a unidad de produccién, se vierte en el espacio urbano, perni
tiendo una forma de articulacién espacial en la ciudad que la convierte
a toda ella en una fuerza productiva para el capital.

la forma de cooperacién que expresa la ciudad, tiene como base.
precisamente, el proceso de socializacién que se efeotfda tanto en el ni-
vel de las condiciones generales de la produccién, como en el nivel del
espacio que abarca la misma ciudad, Desde este punto de vista, Jojkine
define a la ciudad como el resultado de esa doble socializaoidn_.41

Ciertamente, por la importancia que refleja el proceso de sociali-
zacifn en la oiudad capitalista, el suelo adquiere un valor de uso. Tal
como lo especifica Lojkine, el valor de uso del suelo urbano redica en

‘"su capacidad de aglomerar, o sea de combinar socislaente medios de pro=-

duocién y medios de reproduccién de una formacién looial"f2 Esos medios
toman la forma de soportes materiales especfficos, es decir, de objetos
inmobiliarios: la v:lvienda“, los equipamientos de consumo colectivos,

~ los comercios, los ba.ncon,‘lu oficinas al servicio de capitales prive~

dos y 18 industria :, otc.. v

Segin Topalov, la produeeiGn ¥ la circulacién de cada uno de los
objetos inmobiliarios consignados, se efectda de manera :I.ndependiente de
los otros; asimismo, su produccién sblo obedece a la bisqueda de la ga~
nancia privada de cadnb capital individual, Estos procesos auténomos que
concurren en 1a ciudad y que integran el conjunto de elementos.que se
aglomeran en el especio urbsno, constituyen, & su vez, el obstdculo fun-
damental a la socializacién de las condiciones generales de la produce
cién, Dicha situmcién, identificada por Topalov, revela la contradicoién
inherente & 1a propia ciudad capitalista.

41 Cfre J. Lojhin.. _20 Cit. p.148.
42 Id“c Pe 157,

43 Se asegura que el uso hnbitaoionnl del suelo esn 1: fom de utn:lua.
cién pradon.tnante de la tiem urbana.

AL
oot
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En relacién con el citado reconocimiento Topalov afirma que:
", ..1a urbanizacién capitalista es ante todo wna multitud de proce
sos privados de apropiacifn del espacio. Y cada uno de éstos estd
determinado por las ' propias reglas de valorizacién de cada capi-
tal particular, de cada fraccién del capital. En consecuencia, la
. reproduceidn misma-de esas condiciones generales,urbanas, de la
produccién capitalista se transforma en problema. No se las puéd.e
garantizar, De allf la contadiceidn entre el movimiento de soclali
zacién capitalista de las fuerzas productivas y las relaciones mis
mas de produccién capita.lj.s;i:a."“4

La anarqufa en el espacio urbano es el fenfmeno que expresa esa ~.
contradiccién entre la socializacién de la ciudad y la 1égica de implan-
tacién espacial de cada capital segin Lojkine, y, 8l igual que éste, To- .
palov advierte que la bfisqueda de la ganancia privada que rige esa 16gi
ca, representa uno de loa 1imites a la socializacién racional en la ciu~
dad ~tal como se da en ¢l interior de la unidad de produccidn-, Asimis
mo,' a juzar por eatos autores, la renta del suelo figura también como 11
mite que se opone a 1a reprodﬁccién de la ciuded como valor de uso come".
plejo. . ‘ . ‘
Lojkine explica que el obatdculo 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 1a tierra urbana radica en su capacidad de aglomerar y combi-
nar socialmente los medios de produccién y reproduccidén del capital. A
este valor de uso se opone la renta del suelo como limite, el cual se
refleja en la segregacidn del espacio urbano,

~ Por Bu parte, Topalov puntualiza 1o que corresponde & los conflic-
tos que reproduce la renta del suelo en el marco de la ciudad capitalist
ta y sefiala que 1a renta de 1la tierra es un reflejo de la explotacién »
privada de los valores de uso urbano, misma que se opone a ln formacién

44 Ch. Topalove Op.Cits ps20=21 o
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de esos valores, De acuerdo con este autor, la renta funciona como meca-
nismo de asignacibn espacial de actividades, al igual gue datas dltimas
detexrminan la renta del suelo urbano.

Con respecto a lo anterior cabe seilalar que: 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 sueloj és
ta 88lo ea resultado de aquél. Al z:especto Topalov afirma que 81 "...ex
iste 1a renta del suelo es porque exists la diferenciacién en el espacio

'de 1as condiciones en cvanto a la valorizacién de los capitales, Si exis
- te la renta del suelo actualmente es porque existe el uso capitalista
" del espaoio..."45 '

" De sousrdo con los citados autores, de los dos"lfmites que se opo-
nen & la socializacién del empacio urbano y que dan origen a la anarqufa
¥ a la segregacién del mismo, resulta un desarrollo desigual del espacio
en la ciudad. Sin embargo, 1o que para ellos represenis un obstdculo a
la efectiva plancacién urbena que asegure la reproduccifn de la ciudad y,
por lo té.nto. #na contradiceibn que genei-a la propia ciudad capitalista,
para Lipletz esos elemento’s negativoé (aic) integran dos componentes de
uwn proceso total que, & nivel espacial, reproducen la divisién del tre-

. :bado que domina en la organizao;Gn dq las relaciones sociales de produce

. oién y que 1llama "divisién econbmico-social del espacio", ;

Ia divisién econdmico-social del espacio, dice Lipletz "es el
efecto sobre la svoiedad urbana de la totalidad de las instancias de la
formacién social (dominada por el capital),n4®

El concepto de Lipietz alude a la dividién del trabajo que tdene
lugar en el interior de la ciudad miema, en tanto que ella es una forma
de cooperaoidn do la cual resulta una nueva fueres muductiva.

De manera mfa precisa, Lipietz reconoce, yor un:lado, 18 expre-
sitn espacial de la "dvisién técnico-scondmica del trabajo" que impera
en el nivel de las fuerzas productivas y de las relaciones de produce

45 Ideﬂ. 9035

46 Alain Lipletz. Le Tribut Fonoler Urbain, Poris, Ha.apero,19?4. (Doou
" ments ot Becherchea d'Econonie et Socislimme 6) .23 '
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eién. Del mismo moda como 8e da 1a separacién técnica de actividades en
el proceso de produceién (y concentracién de la .misma) que tiene co=
mienzo desde la mam’n‘actura“, asf también en la ciudad capitalista ae
da una divisién técnico-econbmica del espacio; una divisién espacial de
actividades, es decir, una separacibn de zonas comerciales, zonas para
la industria, zonas para habitar, etc,

Por otra parte, la divisién social del trabvajo que domina en el ni
vel de las relaciones sociales de produccién, se reproduce en el espacio
urbano como una divisién social del espacio, Esta se hace evidente a tra
6% de la diferenciacién de espacios habitacionales segfin la clase so='-
cial, Asf, ambas situaciones convergen en la conformacién de la denomi~
nada "divisién ec'c;nGmico-socia.l del espacio".

Para Iipletz la "divisién econémico-social del gspacio” tiene una
importancia central: es ¢l contexto donde se ubjca 1a renta del suelo
urbano, o

Ia conformacién del espacio urbano , segin Lipietz, es la nanifes
tacién del proceso de- produccién social; por ello considera al modo de
ocupacifn del suelo édio‘ld expresi&n de su proplo cardcter social, De
acuerdo con tal apreclaoidn se¢ puede precisar que, lejos de aparscer co=-
mo Yfmites & la socializacién del espacio urbano, capital y propiedad
del suelo urbano la rigen y la modelm. dando forma incluso al aapecto
_especifico que toma el proceso de aoci&‘uzacidn de la ciuded c;pitslis -
ta. Esta es la tesis a partir de 1a cual serf comprendido el suelo urba
no, . . '
" En tanto- soporte ffsico de una fuerza productiva para el capital,
como lo es 1a ciudad, el suelo urbano es, al igual que aquella ~segin
8e ha espscificado hasta ahora=, producto de una relacién dominada por
el proceso de produceidn y reproduccién del capital. Esa relacién so~
cial es la que se ha identificagio ~en la civdad~ como proceso de socia

47 Fn la etapa de 1a manufactura predonina la divisién del trabajo en
el proceso de produceién y 1a cooperacibn de oficios antes separados.
Cfre K. Marx, Op. Cit, Tomo I. Vol. 2, Seccién.Cuarta, Cap. XII,
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lizacién de las condiciones generales de la yroduceién del capital; pro-
ceso que a su vez a suscitado una socializacién del espacio urbano, De
esta relacién social se desprende el valor de uso del suelo urbano que
reconoce Iojkines su capagidad de aglomerar, de coiﬁ;j.nar socialmente los
medios de reproduccién del capital y de la fuerza de trabajo.

Segin lo han expresado los tres autores confrontados, la tierra ur
ba.nares,un elemento que qdeda subordinado al proceso global de creacién
de plusvalor. En esta afirmacién conviene pracisar que, si bien el proce
8o de creacin de plusvalor es ordenado por el capital, y la propiedad .
privada de la tlerra aparenta ser un elemento que enfrenta el capital,
(por obedecer aquella,en apariencia, a una relacién ajena a la ley del
valor‘}ea una relacidn apoyada en un derecho Jurfdico), entonces el suelo
urbano no puade ser comprendido al margen de las relaciones sociales ca~
pitalistas, ’ o

Puesto que no es producto del tnbujo individual, el suelo urbano
oa' el fruto de las relaciones sociales que se desarrollan en la ciudad.
El suelo, entonces, en el contexto urbano es el resultado del trabajo so

‘ cial, mismo que perfila el,proceso de gocializacién del espacio y de las .
condiciones necomin para la reproducciﬁn del capital y de la fuerza
"de trabajo. .

Puede decirse, entoncen, que el suelo urbano es portador de rela-
ciones de prqducoiﬁn porque,(pmecisamente. es Tesultado de esas relacio-
nes que se combinan en la ciudad, Con base en el planteamiento hecho es
posible referirse al "valor del suelo urbano,

A portir del reconocimiento de la forma cualitativa que manifiesta
el valor, como la entiende Rubin, es decif. ‘como "forma mocial®, como ex

48 Para Marx, la ley del valor es la ley que rige el proceso de produc
ciéii en las relaciones sociales capitalistas, segin éstas "los productos,
cuando son mercancfss, tiensn un valor, que tal valor es medible, que es
ta medida es la cantidad de trabajo abstracto sooialmente necesario para
su produccién, y que esta cantidad es la suma de.las cantidades de traba-
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prusidN de las relaciones sociales de produccién entre las personas, es
decir, teniendo en cuenta que el valor "no es una propiedad de las cosas,
8ino una forma social que adquieren las cosas por el hecho de que las
presonag entran en determinadas relaciones de produocién mutuas a través,
---de las 00868."49 A partir de tal reconooimiento derivamos la tesis de
que el suelo urbano tiene un valox, Consecuentemente, en el marco de la
ciudad capitalista, el valor de uso del suelo expresa una forma particu-
lar de relacicnes de producciéng este valor de uso es oreado y surge de
las relaciones sociales oapitalistaa;

jo directo e indirecto (transmitido) insumidas en el procesc de produce
cién." Samir Amin. Ia Ley del Valor y el Materiansmo Histérico, México
Fondo de Cultura Econémios, 1981, Ps 14 o

49 Isaac Ilich Rubin, Ensaxo sobre la Teorf{a Marxista del Valor, Gua=-
dernos del Pasado y Presanie, 1960, p.122. ;
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SECCION 1II

PROPUESTAS ACTUALES PARA LA INTERPRETACION
DE LA RENTA DEL SUELO URBANO.

Entre las formulaciones tefricas o interpretaciones que en los dltimos
afios 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 polémica sustancial acerca del problema, Por un lado,podrfamos 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 podrfa hablar de un grupo de lati=
noamericanos que han procurado, cada uno por cuenta propis, un acerca=
miento al andlisis de la renta del suelo urbano, Y no olvidams & otros,
como los autores marxistas norteamericanos, que fueron pasados por alto
casi de manera involuntaria, debido a las limitaciones en cuanto al ac~-
ceso de las fuentes informantes. : -

1a forma como ahora son presentadas las propuestas de interpretasi”
cién, bien podrfa ser refutada si nos fijdramos en el criterio geogr‘ﬂq_
co tnicamente. Tal decieibn obedece,esencialmente, a una intencién j)rlc-
tica; representaun criterio de diferenciacién elemental que puede ser
aceptado desde el punto de vista de que, la particular orientacién que
toma 1a interpretacifm del suelo urbano puede hallar una parte de su jus
tificacién en el contexto social de referencia del cual se parte.

Serd mejor dejar planteado en esoe términos el intento de dar res
puesta a tal cuestionamiento previsible, esperando encuontre cunplida
contestacién a lo largo de esta SECCION 1I.



Capftulo 1 : El Intento por Definir lae Relaciones Sociales
de las Cuales Surge la Renta de la Tierra Urba
na en las Ciudades Europeaa,

Atendiendo muy particularmente a las relaciones sociales que deter
minan la formacién de la renta del suelo urbano, los autores que se inte
gran a la corriente de la "nueva sociologfa urbans francesa" han desarro
llado, a partir de los aflos setenta, proposiciénes teSricas con la in-
tencién de ordenar un discurso global, capiz de dar explicacién cabal de
1a relacién de' la cual surge la renta de la tierra urbuna, a partir de
las formulaciones teéricas de Marx.

" Se ha procurado reunir en este Capttulo un grupo de autores france
8es cuyos 'blmteamientos,han suscitado -en la mayorfa de los casos— ob-
servaciones 'y '_-,crfticaa entre los mismos, De ellas, cada cual mtehta )
sar hacia una explicacién certera del asunjto. De modo que, en cierta for
m, a través de sus evaluaciones asistimos a un nrocéso de eatructur&-'
cién de una determinacién teSrica que busca dar cuenta, en rigor, del
origen do la renta del mlo urba.no.

1e1e E1 Dilema de lavc:l.racterizacidn de la Renta
del Suelo Urbano, -

Entre las propuestas formuladas por los nsrxistu franconel. aque=
llas que trazaron las primeras apreciaciones en el canpo del anflisis *
tebrico de la tierra urbana, sugirieron una particular interprotlcidn
del discurso de Marx sobre la renta del suelo agricola. Tal interﬁreta
cibn los llevé a plantear una explicacién del suelo urbano apoyada en '
la idea fundazental de ceracterizar a la relacifn que confirms, en el es
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pacio urvano, aquella que Marx identific6 en el campo agrfcola. El inte-
rés de clertos investigadores se orienté a reconocer y verificar, en los
terrenos urbancs de los afios setenta, la articulacién social referida
yor Marx en su concepto de la fenta. agricola (concepto contextualizado
en la segunda mitad del siglo XIX.

' La perspectiva que se presenta en este apartado, aborda dos situa=-
ciones espec{ficas: el alquiler de soportes habitacionales y el arrenda-
miénto de locales comerciales, Intentemos precisar los criterios 'sugeri-
dos bajo esta.apreciacién, '

Telsls - $E8 €1 Alguler de Bdificios de Habitacién la Relacién
 Que Bvidenoia 91 Origen do 18 Renta Urbana?

“La. mtencian de identifioar la relacidn de 1a cual procede la ren- o

" 4a del suelo urbano lleva, inicialmente, a desarrollar una interpreta~

" cibn de la forma pa.rt:lmnax- como se vinculan el propietario y el deman=
. dante de tierra urbans, Para dar con ello, el planteasiento sobre la ren
ta del suelo urbano lugerido por Alquier, 8o apoya en las formas partiou
- '.laren de renta deacritau por Mm en su anlulia sobre 1a renta de la
c tierra. lgricola.
'  para Alquier, 1a identificacién de las formas pmiculu-eu de a.
ronta en el espncio urbano, se erige en propSsito fundagsental de su in-
veutim:ldn..?am eno. parte de 10 idea de que ".,.en el olpfritu de
Marx, los mecanismos que habfa estudiado a propSito de los terrenos agr{ -
colas podrfan ser aplicados en general & 1los terrenos para comtrucoﬁn"w ‘
" Con el interés.: de estructurar su interpretacién, Alquier retoma
© las: apenas ‘esbozadas disertaciones sxpresadas por: Marx sobm el suelo ex
difioablo; en enn conliyu el uutox- ques

50 Frangois Alquier, "Contribucién al Estudio de 1a Renta del Suelo Ur -
bano"; texto traducido al espafiol por Martha Kaplan. Tomado do Eazg
Ot Soeiotl Nul. 2. lel 1971. po ;
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"...01 fundamento de su renta [ se refiere a la renta de la tiew
con fines de edificacidn] , 81 igual que la de todos los predios
no agricolas, estd regulado por la renta no agraria propiamente di
cha (.e.) Eata renta se caracteriza, en primer lugar, por la in-
v+ - fluencia preponderante que la ubicacién ejerce en eate caso sobre
la renta diferencial (...); en segundo lugar, por el caracter pal-
pable de la total pasividad del propietario, cuya activida.d“éonsis
te solamente (..;) en explotar los progresos de la evolucién social
(...), y finalmente por el predominio del precio monopolista en
mchos casos, en especial de la mis desvergonzada explotucﬁn de
la m.iueria...."fj

El recuento de los tres p\mtos seflalados por Mu'x, parece tener co
"mo prop8sito elencial. en ol estudio de Alquier, el denotar la visién (¢
con 1l cual Marx se qprq;im a la renta del suelo urbano. Sin embargo,
esos tres puntos no ion’delmolladon por el referido autor fré.nd‘l'.

Acorde con la 1nton016n de demostrar la aplicabilidad de: las !‘om
laciones expresadas por lex para el sndlisis de 1a renta del suelo Igrf ,
cola,. Alqu.tor Tetoma esan fomlac:lonos para elaborar una explicacién so
‘bre 1a renta del suelo urband, Esas formulhciones conaignm que son
tres los factores que originan la renta, veamos cuales son.

Primero: la looalimidn yla fertilidad, Ambas son elttndu o= .
.m0 cunlidades inherentes al propio terrenoj ellas permiten, en la produc
cién agricols, la obtencién de uns sobreganancia, la cusl, & su ves, o8
el resultado de la dife:mqia del precio de costo individual del produce
to en relacién con su precio de venta, Tal sobreganancia es la que 8o 8=
propia el ternton:lonto -y o8 denominada. renta diferencisl I, =

Segundos 1a inversién de capital, La inversién de capital ‘en un to-
YTeno por parte del mendatario capitalista, hace poaible la obtencisn
de una sobreganancia que es captads por el propietario de la tierra en
forma de renta, A ella se le identifica como renta diferencial II,

51 K, Marx, Op. Cit. Vol. B4 Cap. XIVI. pp.983-984 . -
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Tercerot el obstdeulo de la propiedad privada del suelo. El dere-:
cho de retencién de la tierra en su 1ncorporac18n & 1a produccién susten
tado en el derecho jurfdico de la propiedad privada del suelo, hace sur~
gir la rente absoluta. Ella, dice Alquier, "...se fundamenta el la supe
rioridad del valor de un producto por encima de su precio de produccién
y en la existencia de la ypropiedad privads del suelo. ud?

De acuerdo con 1la 1égica do nuestro autor, los factores descr:ltoa
pera la tierra agrfcola se reproducen en el suelo urbanos 1) la localiza
oifn y la fetilidad son las condiciones que originan la renta diferencial

‘ I; para el ouo de 1a fortilidad, la estima con base en ol coeﬁoiente ;

de ocup.ci&n del suelo (acepcién sduinistrativa usada en Francia para

: re;lmnt;r 1a capacidad de constuibilidad de wm terreno). 2) 1a inver-

. sitn de capital, por parte del capital constructor-promotor, on'mi terre

no: llqu:usdp, no es f:ecuente en sl mlo urbano. De acuerdo oon lu dect
lidn de nueatro lutor, esta fusnte qu_-_pumto la formacién de la renta ¢ -

‘diferencial II es nuls en el contwxto urbano, 3) Rn derecho de rotanut&n '

' de 1a propledad privuh de la tierra urbo.ns gemn una renta. a'buoluts.

‘Hecha' 1a presenhci&x del reconoolnimto expresado por Alquier,
oanvhm dotannr 1a maners como enticndo la mts absolnu, ues los ar
gunntou qua se -nejnn para fundasentakla ge convierten en el panto |
cnntm o el lnlnlu dourronldo nor ute lutor, en el contextc UL D=

En el estudio de Aiqiﬂor, 1a rents absoluta que se geners en ol

'nuélo urbano es 1dent1ficadl a través de una relacién muy prticuhr .

=satizada por nuestro autor como predominante en las ciudades rranceun
de los afios setenta~ : el alquiler de 1a viviends. Mcha relsoifn i-pn

ca el pago de un *ributo” que el inquilino debe m . eubio dol dere-
oho de tener un luger donde habitar, 3

Para nuutro mtor. rcnlu -buolutmnto umlpenssble hallar 1a

52 ’o-lm‘“o _2. Olt. po1‘ . B

‘. 53 \.Cfro Id‘.o p.?) .
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relacibn social ‘anfloga a la que Marx identificé en el estudio del campo
agr(cdla, en el andlisis del suelo urbano. Por lo tanto, dado que ..-Eei:
habla de un propietario del suelo agricola que cede temporalmente en ax.
rriendo, 2 un agente capitalista, el derecho de explotar el terreno, a
cambio de obtener una parte de las ganancias realizadas en la produccién;
Alquier considera primordial identificar esa relacifn en el espacio urba
no. A partir de tal razonamiento deduce que es el arrendamiento de un ]
dificio para habitar donde se reproduce la relacién anotada,
Para demostrar lo anterior, el autor francés argumenta que sflo en
apariencia el arrendamiento de 1la vivienda tiene que ver con la relaci&n
entre ei inquilino=-consumidor y el propietario del édificio’y qué, en e~
‘eencia. ea a travée del pago del alquiler donde se estrecha el vinculo
entre el propietario del terreno edificado y el capitalista al cual ven-
de su fuom de trabajo el supuesto inquilino. En. este caso, no se trata
_del capittlhta que explota la tierra, sino del capitalistu en genersl
que ordena toda unidad de produccién. Esto o8 lo que deducimos de 1a con
liderlcﬁn de Alquier. ‘

' “Podenos seguir rastremdo la 1légica Qne ‘subysce & 1a px.-opuesu de

nuantro autor ¥ auponar que su razonsalento se gufa con base en un refi=
. namtento como el lisuientex de que ol capital industrial. BUPONEANOS, 88
¥4 1igsdo sl terrateniente a través de la fuerza de trabajo, cuyo. traba~
’jo vivo es comsprado por el explotador 4ndustrial’ supueato, B t&rminos
concretos ello quiere decir que al el valor de cambio del trabajo vivo
se ezpreu. bajo 1a fornma de salario, y si este salario es el equivalente
al costo de 1a reproduccién inmediata del trabsjador, ¥s justamente, una
de las necesidades que cubre la reproduccién inmediata es 1a vivienda,
entonces, el terrateniente se relaciona con el sgente capihn-u indup-
trial, a través de 1a parte del salario que el trabajador destina pars
el pago. del: alquiler de 1a vivienda, Ese pago viene a-constituir 1a
fuente de 1a rent&.a.bldlutl en el suelo urbano:
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Como un agregado & lo anterior afiadimos ime Alquier xeconoce lo
que sucede en el espacio urbano bajo la apreciacién de que:
".se 61 propietario ya no concede la explotacién de wu suelo & un
explotante capitalista para permitirle obtener plusvalfa de una
fuerza de trabajo comprada en otrasparte =-tal como ocurre en la &
gricultura o durante el periodo de construccién- sino a un inquili
i no,que, por medio de un alguiler que comprende en particular la '

renta del suelo, paga el derecho de ser a:l.ojado."'53

Finalmente, de todo lo anterior oabe volver a referir que Alquier
deduce la formacién de la renta absoluta del alquiler de un inmueble ya.‘
.exiltonto,cwo‘pioceuo.da produccién es algo que ho cabe en sus observe~
ciones, Con esto eubrluos un ptiner punto que distingue la propuesta -
de ‘este autor. o ‘

B2 segundo punto que es neceurio subr.wn- en el tcxto de Alquior,

. me refiere a que G;te reconoce una tendencisa a.la tnpenuqidn experies:
 mentads por 1a propiedad del suslo en 1s aglomerscifn urbana.Tel observa
,ciGn la contrasta con la propiodnd de 1& tierra en el campo agr{cola, -

Segdn este autor, nitntns que en ET'S agricultuxa 1a explotaoi&n ca
'pitauata. muestrs una propenn&n a'1a concentracién de 1a propiedad del
mlo, en 1a ciudad "la moncia del ctpita].iltl que explota los terre
nos urbanos -al’ manos en el sentido del esquesia demcrito por Marx- im- ’
plde tal concantmidn."55 Esa tendencia que se refle;la en la "atomiza-
. cién" de la propiedad del suelo urbano es, para Alquier, la nlnifestacidn
‘de s forma diferente como se ppoducs la renta de la tierra en la ciudad
 -en comparacién con el campo- . Bn la ciudad, 1ncluuo, la reglamenta~
¢cién de thuilerol obup a la venta del inmuedble, ya que se obntacuuu
la moupemi&n del capital invertido en el édificio y la obtencién do
la renh. del mlo.‘ - '

54 Idem, p.22 .
55 .’Id..o 9.25 .
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Por otra parte, Alquier habla de una tendencia a la desaparicién
dél capital explotador del suelo urbano, Por tal razén deduce la ausen-
"cia de renta diferencial II, Asegura que "...son las condiciones de la
vida urbana { las que_/ contribuyen a la difusién de la propiedad del
suelo, en su dispersibn y su atomizacidn."56

De lo referido hasta el momento, estimamos necesario insiatir en
el plarteamiento que destaca Alquier en su andlisis: la velacién social
con base en la cual sustenta la renta absoluta de la tierza: urbané: el
alquiler de la vivienda, Para ello trataremos de puntualizar algunos as-
peotos‘ conceptuales de la renta absoluta concebida por Marx, Asimismo, '
serd necesario evocar las observaciones particulares que este \iltimo:pre
cis§ acerca de la relacién del alquiler, Todo ello con él propdaito-de
verificar el i‘undamento metodolégico del planteamiento abordado enm-este-
apartadc. . - . )

En el camyo agrfcola Marx expresa que la renta absoluta o8 él re=-
sultado de una relacién social my concreta: la propiedad privada del
5uelo. Siendo la tierra. un bien matural, escaso y necesario pars la pxo=
'ducciﬁn agréola. y axtractiva., ‘el derecho de 1a mropledad: privada sobre
ella le ‘otorga. al terrateniente el pbdét de sustraerla de la exploia-
ciGn.ST Esta posibilidad le permite al propletario,- al ceder su parcela-
en arrisndo al capitalista ~quien la 1ncorpdi'3 en la produccidn-, inter
~ ceptar una parte del valor, especfficamente del plusvalor contenido en «
el producto del suelo y creado por la fuerza de trabajo, .

Ia situscién descrita es resuelta a través de una baja composicién
orginica del capital invertido para la explotacién del suelo =dice Marx—j
tal compoaicidn, pone en movimiento una alta cantidad de trabajo, de es~
-te §1timo resulta un producto con un elevado valor, por lo tanto, un ex=-
cedente de plasvalor que se destina al terrateniente en forma de renta,

)

56 Idem. 9.26 . v B i
57 cfr. K. Marx.. Op. Cit. Toino 111, Vol. 8 Cap.XLV, p.926
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Con base en esta circunstancia especf{fica Marx afirma que "...la renta
absoluta, emanada del excedente de valor / del producto agricola 7/ por
encima del precio de produccién, es sélo una parte del plusvalor agrico-
la, la transformacién de ese plusvalor en renta, la intercepcién del mis
mo por parte del terrateniente."58
Alquier, por su parte, intenta demostrar, a partir de la aparente
‘relacién de "tributo" que refleja el alquiler de un edificio de habita«
cién, la existencia de la renta absoluta en el suelo urbano. Con base en
el principio de 1a ley del valof, encuentra el origen de esa renta no en
el 'ﬁlusvalor contenido en el producto del suelo, =-generado por el obrero
de la construceibn- » 8ino en el valor creado en otras esferas de la pro
duccibn, entre ellas la industrial. Entohces, ese valor (ouya expresién
monetaria es el salario). es la que paga el alquiler de lavvhjienda.
Ruestro autor acoge 1a posibilidad de que la renta provenga del
pluavalor‘ qile la ,fuei:za de trabajo genera en la rama de produccién que
la explota, ‘86lo en el caso de que este plusvalor -que para el capita_
lista se traduce en ganancia~ se altere, disminuyendo su masa cuantite-
tivamente debido a las presiones por el incremento salarial neceaario o
ra nolventar el pago de la vivienda, ‘ )
" Para insistir en el asunto, 8e hace necesar:lo volver a Ma.rx a::lt
donde espeoiﬂca. ques S
...en la prdctica, aparece como renta do 1a tierra todo cuanto le
pags el arrendatario al terrateniente en forma de arriendo a cam-. ’
: bio de la utilizacién para cultivar el suelo., Cualesquiera que se=-
an las fpaz;tes constitutivas de este trituto, cualesquiera que sean
las‘:fﬁentu de las .que provmgé,_ tienen en comfn con la renta del
: lueio'propiamonto dicha que el monopolio de una porcién del plane
>. ta capacita al’ terrateniente para percibir el tributo, para impo-
ner esa .tasa (...) o8 wobable que bajo el arriendo se oculte en
B par,te‘ ~-en ciertos casos incluso. en forma total, es decir, en caso

" 58 Idems Gap. XIV. o971
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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= una deduccién sea
de la ganancia media, sea del salario ‘normal, o de ambos a la vez,
Esa: parte, tanto de la ganancia como del salario, aparece aguf
bajo la figura de 1a renta, pormque en lugar de casr en mancs del
capital industrial o del asalariado, como serfa lo normal, le es
abonada al terrateniente en la forma de arriendo. Econfmicamente
hablando, ni una parte ni la otra configuran renta de la tierra;
pero en la préotica constituyen un ingreso del temteniente, una
valoracién econémica de su monopolio, exactamente de la misma mane
ra que la renta del suelo propiamente dicha, "59

La renta es una categorfa econfmica espec{fica de la propiedad de
la tierra, como dice Marx, pero no por ello el pago de un tributo al pYO
pietario ~no importéndo de donde provenga &ste~ justifica el vct‘mpli-
midnto de 1a renta, Para Marx, la renta es la forma transmutada que toma

- 1a parte del plusvalor (la plusganancia) que se apropia el terratenien-

te, la renta sélo aparece como tal por la existencia del terrateniente, ‘ :

‘ouya mtemediaciGn -que obstaculiza. la distribucién del plusvalor en_
tre los capit&listaa del ramo~ hace que se transforme la pluagananoia
en-renta, ‘ , ‘ o
 En relacidn con la propieda.d privada del suelo, Marx es muy prec:l-
.80 al especificar en importancias '
‘"La mera propiedad ;)ur_fdica. del suelo no crea una renta para el
‘propietario. Pero s{ 1le da el poder de sustraer su tierxa a la
ex'plottacidn hasta tanto las condiciones econémicas permitan una
‘valorizacién de 1a misma que arro;)e un excedente para 61, tanto si

el suelo se emplea para otros fines de produccidn, como ediﬁcacio“
. nedy etc..

- 59 Idem. Cape XXXVIL. pp.804-805. Asimismo cr:.-. cap. XLV, p.961. o
60 Idemo Cap. XLV. Pu962 . ‘ -
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Por otra parte, Marx affrma que la plusganancia no ocourre enire
doa esferas distintas de la produccién, sino deniro de cada esfera parsi
cular,

_ Ia relacién de alquiler de un edificio para vivienda implica, sin
duda, el pago de un tributo por parte del arrendatario al arrendador,

es decti, el pago de un arriendoj pero este pago de ningin modo se tradu
ce en el pago de una renta real, tal como la entiende Me.:.'x.el

El dnico punto de coincidencia que Alquier encuentra entre el a-~
rrendamiento de la vivienda y el arrendamiento femporal de un terreno pa
ra la produccién agrfcola, se apoya en la idea de que en ambos casos
existe la necesidad de pagar un tributo a cambio del derecho de hacer u-
g0 de la vivienda o del terreno, tributo identificado como rente absolu-
ta, . '

' 1a valoracién de 1a circunstancia anotads orienta 1a perspectiva
de vanﬂ»liaia del autor fancés hacia el reconoqimiento del momento de la
circulacién dei suelo urbéno; ablo én una de sus formas, como el contex=

40 a partir del cual busca definir una lfnea de investigacién sobre la
. renta'de 1a tierra urbsna.,Tal valoracién se convierte en el blanco de .
la cr{tica que Lipietz expresa sobre el trabajo de Alqu'i‘er.62

61 Ia discusién iniciada en este mpartado acercs del alquiler, es reto
' mada en ol apartado 1.2.1., de esia misma SECCION II.

62 Cfr, en este emcrito el apartado 1,2.20 -
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1.1.2, yla Existencia de la Renta del Suelo Urbano se Confirma
con la Relacién de Arrendamiento de un Espacio Constui
do Solicitado por el Capital Comercial?

El cuestionamiento sobre la existencia de la renta del suelo urba=-
no ha llevado a un autor en particular, a desarrollar una propuesta de
anflisis que llega a estimar que el arrendamiento de un espacio construi
do solicitado por un capital comercial, es la dnica relacién social que
desmiente su sospecha sobre la probable desaparicién de la renta de la
tierra urbana,

Asf, bajo 'la consigna de demostrar 1a existencia de la renta en
el contexto urbano, Lojkine, en su estudio titulado gExiste la Renta del
Suelo Urbano_?“. empléaa por distinguir tres aspectos centrales que con
tribuyen a precisar las condiciones que ' . determinan su’comportamiento
en la urbanizacién capitalista en las dltimas décadas,

A) E1 primero se apoya en las condiciones que, segin Lojkine, Marx de
finié en la produccién agffcola, como condiciones que determinan la posi
bilidad de que se forme la renta del suelo.

Esas condiciones que ha interpretado lLojkine de.Marx son las si«u’
guientes:

Primeras que la composicién orginica del capital invertido en el
gector debe ser inferior a la composicién orgdnica del capital social me
dio, para que el valor de los productos de ese sector sea superior a su
precio de produccidn; en esas condiciones, el excedente de valor de lag
mercancfas en ese sector =-sobre su precio de produccién- se traduce en
sobreganancia. .

Segundas que lo que retiene esa sobreganancia en ese sector es el
obstdculo de la propiedad privada del suelo; ella impide la'libre circu-
lacién de capitales y, por tanto, la nivelacién del valor y del precto .
de produccién.

63 Estudio localizado en la revista Espaces et Societé, N\;m.a « Mars
1971. Consultado en un texto traducido al espafiol por Martha Kaplan,
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Tercera: que gracias al obstdculo de la propiedad privade de la tie
rra, "el ecxedente de valor de los productos, sobre el precio de produc=
cifn, puede convertirse en un ;‘actor determinante de su precio general de
mercado,” 64

Apoyado en lo anterior, Lojkine distingue cuatro tipos de relacio-
nes que tienen lugar en el suelo para construir: la primera tiene que
ver con la construccién de edificios; la segunda, con el alquiler de edi
ficios de habitacién; la tercera estd relacionada con el alquiler de lo-
cales industriales y comerciales, y la cuarta, con el alquiler de instala
ciones colectivas urbanas ., Ias dos dltimas son concebidas como casos mds
complejos para el autor, Veamos cada una,.

Al parecer de muestro autor, las dos primeras formas sociales han
sido las mis estudiadas por los marxistas, cuando se ha tratado el proble -
ma de la renta del suelo urbano, Pero algo mds importante que eso es que
para Lojkine no son las que explican o reconstruyen la renta del suelo ur
bano,

El primer caso, que tiene que ver con la construccién de edificios,

| alude a una relacién social que en la Francia del momento casi no existe.

Se trata de una relacién gque identii:‘ice. al terrateniente que»alquilé su
terreno a un capitelista, con el promotor,-que no es éonstmctdr,por un
lado, y por el otro, al agente capitalista con el comstructor. Ademés; ar
gunenta nuestro autor, esa relacién posibilita solamente una renta que's'e
da nicamente al tiempo de edificacién,

La segunda relacién.es la que tiene que ver con‘ el alquiler de un -
edificio de habitacién o de una vivienda. En ella particifan el capital

- territorial del propietario immobiliario y los ingresos de los inquilinos.

Segin Lojkine, el pago del alquiler sélo representa una forma desviada de
la rentd, pues considera que el habitar es un consumo final que no genera .
plusvalor, El caso del alguiler de la vivienda, para este autor, no se re ‘
laciona con la situacién abordada por Marx. ' :

64 Idem. pel o




’ En contraste con las dos formas anleriores, la relacién que tiene
que ver con el alquiler de leocales industriales que alojar{a una unidad
de produccién, es descartada por Lojkine, no obatante reconocer que es
la que mds se asemeja a la relacién que Marx identifica en el campo agri-
cola. Segfln €1, ella concierne cada vez menos a las aglomeraciones urba-
nas, dada la tendencia de las unidades de produccién de emigrar hacia
lag afueras; advierte, ademds: "la reduccidn de la ganancia extraordina-
ria & un simple interés.“65

Descartando las relaciones anotadas, Lojkine reconoce en el alqui=:
_de instalaciones colectivas urbanas administradas por un capital privado
:(como son algunos centros de diversién, de enséﬁanza,_de salud, etc.),
una ielacién que permite la apropiacién de plusvalor y la formacién de
-da renta del suelo. Esta renta se desprende de la relacién entre el pro
. motor -propietario inmobiliario~ propletario del espacxo donde estdn ins
‘ talados eeos equ_zpamientoa colectivos y el agente capitaliata que ad=-
minietra las instalaciones. Sinembargo, el autor reconoce que la situaw -
oién comfin que generan loa medios de consumo colectivo es la existencia
de wna forma degradada,'debilitada, de renta del suelos El origen de esa
renta la localiza en. las "gananéias extraordinarias monopolistaa;' qﬁa se
,oﬁt;pnen de la necesidad social por esos medios de consumo colectivo con-
centrados en las aglomeraciones urbanas, ‘ k ‘
Ante las limitaciones observadas en el caso anterior, Lojkine corn-
cluye que gblo la relacifn de alquiler de-un eapacio construido para lo=-
" cales ‘comerciales Y bancarios, es 1la que reproduce las condiciones que
posibilitan la formacién de la renta, tal y como 1o mefiala Marx. Es la re’
lacifn que se da entre el propietario: promotof—conﬁtruétor {nwobiliario
y”el arrendatario capitalista. especializado en las operaciones comercis~ -
les y bancarias,. Argumenta que esa relacién manifiesta cabaluente la con
.-figurabi6n de la renta en el espacio urbano; pues considera que tal rela-
cién es la que mds ocurre en el suelo urbano francés.
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Para apoyar su hallazgo, nuestro autor argumenta que la baja compoe
cidn orgdnica del capital -que propicia la formacién de plusganancia en
la esfera del capital comercial~ ,lo prueba el emplec masivo de mano de o
bra femenina subpagada y el uso limitado de miquinas, Asimismo,esta si=
tuaciéh confirma la otra condicién que se refiere a la diferencia entre
el valor y el precio de produccién, Igualmente, reconoce al agente que se
opone & la nivelacisn de la ganancia media, en la perscna del promotor-
constructer gue alquila el local. ‘

Ls propuesta central del mencionadoe estudio de Ljkine que hemos des
lindado, es manejada por €1 mismo, posteriormente, odmo ‘una. hipblesis a
comprabar, En dicha hip&:ésia nuestro autor asegura que:"Puede proponérse
[ese ] 18 reconatruccién de una verdadera renta de la tierra en el alqui~
ler, que cada vez aumenta mﬁs, de locales comerciales [ financieros ¥y ‘ban
' carios] nb '

. Lojkine reconoce en la citada relaoién los trea tipoa de renta que
Marx diutingues la renta: diferenoia.l To de loca.nzaoi6n que proviene de
la diferente constr\nbilidad de los terrenos; la renta diferencial IT que
resulta‘de las diferentes 4nversiones de capital en el ‘terreno donde se
va a conatru.tr; ¥, la renta. absoluta que se dériva de la propledad del -
suelo que ge impone como. obstéculo a la 1ibre ciroulaoiGn del capital y
la formacién de la gana.ncia media, 67,

. Una vez sefialadas - lag observaciones. que se derivaron del primer aB-
- pecto que aborda las condiciones que determinan la composicién de la ren-
ta del suelo urbano, pasumos al segundo punto en el planteamiento de Loj-
kine, IR . |

B) El segundo aspecto con el cual ‘ei autor francée al que nos hemos
-estando refiriendo se prdpone ablarar la fomoi&x de 18 renta del suelo
en la c:ludad, se relaciona con las condiciones en que aparece 1a renta,
o Para osta aeg\mda demostraci6n sugiere la- hipéteais de 1a existens.

.66 Ofr. Jean. Lo;l\d.ne.‘ “Contribucién a una Teorfa Marxista de la Urba.ni-— .
- zaoidn Capitaliata", en: Estudios Sociales Centroamericanos. Nﬁm. 75. 1975,

67 Cfr. Jo Ilojk.’-ne. amiﬂtB la'-oo? plsl

i
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cia de "rentas en cascada nacidas de la sucesién de las diferentes apro=..
piaciones y 'puestas en valor' del 's,uelo."68 Asf, de acuerdo con las dife
rentes actividades econdmicas que se efectdan en la parcela, se verifica-
r4 una acumulacién de la renta. La primera tendrd su origen en la venta
de un terreno por parte del pequefio propietario al promotor -generéndose
una renta absoluta y/o una renta diferencial II- . Ia Begunda reconocerd
dos momentos: el que corresponde al equipamiento del suelo por parte de -
un promotor piblico, y el que se verificard en la edificacién, 1a Qltima
" fase so consumard con el alquiler o 1a venta del’inmueble, fase en la que
~gegin nuestro antor~ e actualizardn las rentas acumuladas,
¢) La renta del suslo en la fase acutual del capitalismo monopolis—
ta ea' la tercera circunstancia que a&borda Ljkine. En esta etapa el monopo
lio financiero tiende a monopolizar la tierra. Esa nueva relacién de pro-
piedad del ﬁuelo agud;zé. el problema de la planificacién urbané,, ya que .
la propiedad wurbana monopolista se erige como un obstdculo mds diffcil
de superar (en compéracidn con la pequefia propiedad) y, ademds, argumen
ta el autor, sigue manteniendo el problema de la libre circulacién del-
capltal que antes en!'rexitaba el agente capitalista con el terrateniente
no capitalista ¥ que ahora se da al interior del capital monopolista, en-
tre sus distintas fraccionas.
Lodkine geflala adends, que: . :
- "la fusién del monopolio de la tierra y el monopolio tine.nciero Bo~-
v ‘ptime 1a distincién .que fundamenta la renta de la tierra entre la
parte de gananoia recogida por el propietario da la tierra y la re=
colectada por el capitalista propiamente.-dicho. Puede en cambio pro
ponerne 1a hifStesis de la veconstruccién de una verdaders renta de '
la tierra en el alquiler, que cada vez aumenta nds, de loealea 60
. merciales a capitalistaa (financieros y comercimtes) n63 '

. 68 Idem. p.9 . '
69 Je I.o;jkine. Contribucidn a \ma p.159.
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De acuerdo con los lineamientos marcadoé por la riveva fase del . .ime
perialismo, en la sociedad se efectda una dividién monopolista del traba-
Jo que regird los designios de la "segregacién espacial", Segin Lojkine,
la segregacién espacial es la manifestacidn de la renta de la tierra urba
na; concebida esta ltima, a su vez, como un 1fmite & la socializacién
del espacio urbano y, por lo tanto, a laiproduccién capitalista en la ciu
dad, (Tesis’expresada y comentada en el punto 2.2.1. de la seccibn ante~
rior de este irabajo.

Hecha la presentacifn de los tres aspectos que se refieren & la con
formacién de la renta del suelo urbano, pasemos ahora a reflexionar los
planteamientos.del autor en cuestién,

Sin duda, el aspecto central que destaca el estudio de Lojkine es
].g:zelacién de alquiler de un local para el capital bancario y comercial.
En esta relacién es donde el autor encuentra las condiciones que reprodu
cen la "verdadera" renta del suelo urbano.

En esencia, la legitimidad de la renta de la tierra urbana. es esti-
mada con base en la fidelidad que mantienen las circunstancias que condi-
clonan su existencia, con ':espeoto a aguellas que ~segfin nueatro autor-
rigén el surgimiento de la renta del suelo agricola, Tales condiciones

. son el resultado de la interpretecién que Lojkine hace del diccurso de -

Marx. como se tratard de verificar, ya que este fltimo no me refiri6 espe

‘cIficamente a ellas como determinantes de la conformacién de la renta del

suelo.

. Con respecfo a las condiciones sefialadas por &l autor francés, aque
1la relacionada con la baja composicién orginica del capital que explota
el iuelo, es uno ‘'de los. supuestos que Marx definiévpara. la formacién de
1a renta absoluta, Para esta d1tima, 1a condicién referida permite la pro.
duccién de una mercancfa con un’ alto valor, una part’e del cual se trans-
forma en renta absoluta. Se trata, pues, de una condicién particular que
Marx admite para la foemacién de 1la renta absoluta y no de una condicién
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general para que se conforme la renta de la tierra en su totalidad, como
pretende Lo;}kine.’m

En un pasaje de su obra Marx intenté demostrar que la baja composi
cibn orgdnica del capital -en relacifn con la del capital de otras ra~
mas do produccién= en varios pafses, explica la formacién de una masa
de plusvalor mayor generada por el sector agrfcola, en comparacién con
un capital industrial de igual magnitud al invertido en la agricultura,
pero con una composicidn orgdnica media71. Fl sentido que tiene esta a-
preciacién es distinto7 al que le trata de imprimir Lojkine, si es que
efectivamente se valif de este razonamiento para deducir su propia con-
cluaién, ‘

Por lo que se refiere a la propiedad privéda del suelo, que es l1a.
segunda condicibn apuntada por Lojkine, Marx advierte que no €s esa la
causa que origin#‘ una plusganancia en la produccién egricola; la pluega-
nancia también se genera en otras ramas de la produccién. E1 card‘ctyzyer '
no :eprbducible del suelo y su apropiacién privada son la causa que: su=~
soita qua)ia plusganancia se transforme en renta. {Situacién marcadamenc
te reflejada-en 1a renta absoluta definida por Marx, -

las don condiciones sefialadas por Lojkine, y no ypor Marx, se con-
vierten en fundamento que justi.fica la propuesta de que el alquiler de
locales para el capital de circulacién es la ¥nica relaciGn que reprodu-
ce, on las aglomeraciones urbanas, a aquella que se dd en el suelo a.gri—

. cola entre el terrateniente y el arrendatario capitalista,

70 La confusifn acerca de esa condicidn, en otros autores ha tomado o
tro mat{z. BEn los §ltimos tiempos tal condicién ha sido rebatida, entre
otros, por Claude Bordieu, aludiendo al carfcter tan impreeiso que le im

v primié YWarx para [undamentar la existencia de la renta absoluta.

71 Cfr. Manu__p. Qit, Vol. 8. cap. XV, po966o

72 Este es el de precisar que la esfera de la produccién agricola se ca
racteriza por generar unplusvalor excedentario, en muchas de las unida—
des de produccién, es decir, una plnaganancia. v
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n esencia, esa relacién que confirma el alquiler o el arriendo
del terreno, es la que Marx caracterizé como modelo en su momento histé-
rico, dado que era la que prevalecfa en su &poca; por lo tanios con base
en ella hizo patente la formacién de la renta en la produccién agricola
capitalista,

Siguiendo con la revisifn de la interpretacién que hace Lojkine so
bre las formilaciones tefricas: de Marx, pasemos a verificar la relacién
social que adquisere singular importancia en el andllsis del autor fran-
cés: el alquiler de un espacio edificado al capital comercial. Al respec
.to viene al caso precisar que, sobre el alquiler de edificios, Marx ad-
viritG.qué ‘esta relacifn se apoya en la xenta de la tiexra y en el inte-
rés del capital. fijo incorporado al suelo for el arrendatario capitalig-
ta. Este capital fijo que al término del contrato de arrendamiento retie
ne el terrateniente, como parte del suelo que es de su propieded. g Bu~
’ ma como- mteféa al monto de la renta; de tal manera, el interés se agre=-
" ga como un componente extra.ﬁo a la renta, En esta relacién, Marx distin-

gue el antagonismo entre el terrateniente =propistario no capitalista=
"y el arvendatario capitalista. S , ' o

Por.su parte, Lojkine reconoce, en el contexto urbano y en un mo=
mento histdri’éo distitno al que conocié Marx, una relacién entre dos a=-
gentes capitalistas: el .constructor promotor-inmobiliario, que’ .cede tem~
'poralmente en arriendo’ w espacio edificado, y el capitalista comercial
o bancario arrendatario. Esta relacién concreta podrfa ser comparada con
'aquena que Marx idehtiﬁb& al efectuarse el préstamo de un capita]_.',”,
por las: razones que a continuaci&n Se exponen.

Primero. Para Marx, el dinero. en calidad de capital, pueda conver
tirse en: mercanc!a en la medida en que su.valor de uso es producir ganan
oia. Asl, el capital- cedido en préstamo como capital, & un tercero, debe
r4 abonar a su propietario un interés; éste se derivard de una parte de
la gana.noia que resulte de la valorizaciGn del capital prestado, el cual

73 Cfr. Marx. Op. Cits Vol T¢ Cap. XXI,



66

fue incorporado en el proceso productivo por el prestatario, Por lo tan~
to, el capital prestadorcome mercancfa, exige a cambio una parte de la
ganancia que éste realizé, es decir, un interéds. Esta circunstancia, en-
tendida en términos sociales, verifica una relacién que invelucra a dos
agentes capialistas.

Segundo. Maxrx define dos formas en que puede ser prestado el capi-
tal: como capital circulante y como capital fijo.

Lojkine insinda también una relacién entre dos sgentes capitalis~
tas en la relacién (valga‘la redundancia) referida por §l; tal es el pri
. mer punto de coincidencia que es reforzado por el reconocimiento de una
’co_ns’cruccmn inmobiliaria como una forma de capital -fijb. ‘

E Siguiendo el razonamiento anterior tememos que: con arreglo a la
naturaleza'de un capital comercial, para éste, el edific»ioko el 1oca1“re
rresenta un factor para su va.lox‘izaciénu, un componente importante del
capi‘tal,qué pone en mqvimiénto. Para la reproduccién de esh: capital. co
mercial, el moporte material. es decir, €l 1ocai.~significa un agregado
nds & la suma de capital que compromete en la circulacién, Deadé este ‘
_ punto de vibt&, el contrato de arrendamiento que efectia el agente capi+
talista bancario o comercial con el promotor-constructor inmobiliario, .

‘significa, para aquel, el arreglo del préstamo de un capital i‘"i;ib que in
' cqrpbra.ré é.lk proceso de valorizacién del capital total que particifa en
‘esta valorizacién, Entonces se efectuarfa el pago de un interés por el
capiial fijo preatado. ‘

Sin embargo, un espacio constrnido adends de ser capital fi;)o o8y
antes que todo, tierra, y la propiedad de 1a tierra exige el pago de wna
rénta, en caso de qﬁe aquella quiera ser incorporadd’en 'un proceso pfo-‘
ductivo. Por lo tanto, en la relacidn de alquiler de un imnueble en la
que participa el agente capitansta. inmobiliaxio y el capital comercial
0 banca.rio, no sflo se efectfa el pago de un interés, sino que también

se consuma el pago de la renta de la tierra, ’ime es el componehte‘ funda~
montal de esa relacién.

74 tn tanto que la ublcaci&x del adificio dentro del espacio urbano a8

une de las condibionantes de las que. depande la ganancia que obtenga el
: capital comercial. Lo
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Lo que en todo casc ha quedado implfcito en la propdsicién origina
ria de Lojkine, es la intencién de confirmar la analogfa entre la relaw
cién social de la que surge 1a renta del suelo en el campo, con la que
se da en la ciudad. Ess analogfa se apoya en el reconocimiento de que sl
en el campo, el constante enfrentamiento entre el terrateniente y el ca-
pitalistas se repite cada vez que se inicia el proceso de produccibn a-
gricola, y se resuelve por medio del pago peribdico de la renté.; enton-
ces, en ol suelo urbano, el reiterado enfrentemiento entre el propieta-
rio inmobiliarie y el arrendatario capitalista, a través de un local co-
mercia-l, raproduce la situacidn anterior,

Desde tal perspectiva, el punto de convergencia entre ambas rela~
ciones se halla en la forma aparente como se manififesta la renta., es de
' cir en su regular aparicién peridica., Asf, la légica del razonamiento :
parece estar orientada hacia la bisqueda de una afinidad aparente de ai—-
tuaciones que, en contextoa distintos, enfrentan el mismo problema de la
" propiedad pi'ivada del sueloj asf como haoia la identificacién de la ren~
ta en lag i"orma.s particulares concebidas por Marx en el campo. agricolay

Por otra parte. conviene retomar lag consideraciones que Lojkine -
foz'mu16 sobre la propiedad de la tierra urbana, dado qne en el contenido
de sus propoaiciénes se advierte una’ 1mporta.nte contribucién al. estudio
del suelo urbano.

v : Totalmenta contrapuesto al aeﬁalamiento de Alquier (para quien la
“pequeila. prop:l.eda.d del Suelo tiende a dominar el espacio urbano). Lojkine
Yeconoce la fom de propiedad predominente del suelo urbano a partir de
las relaciones sociales y écondmicss que rigen a la sazén la ciudad capi
- ‘talista, Aef,intenta demostrar el cardeter especifico de la a.proplacidn
dela ren'ta del suelo urbano, tomando como punto de refereneia la reali~
' dad conereta que percibes la cindad capitalista: como espaoio_que axpresa
la socializacifn de las condiciones generales de la‘pmoduccﬁn;‘aociali-
- zacién que ha permitido desarrollar en el suelo urbano un nuevo valor de




uso: la capacidad de aglomerar los medios de produccién y reproduccidn
de la formacién social,
~ Tn la fase actual del capitalismo monoploista: el capitaliamo mono
polista de Rstado, Lojkine distingue "la apropiacién progresiva y contra
dictoria de la renta de la tierra por los grandes grupos monopolistaa“.75
72 participacidn del capital monopélicé en la propiedad del suelo es el
indicio de un cambio en la estructura urbana capitalista, por ello, nues
tro anlor asegura que es posidle reconocer una urbanizacién monopolista,
Las actuales necesidades en 1a socializacién de la produccidn que
impulsa el capital monopblico a través de la céopoeraciGn desarrollada
en launidad de produccidén, se vierte en el espacio urbano, al difundirse
la nueva fase del capitalismo monopoliéta. Los cambios que presenta el
espacio urbano =-al wanifestarse nuevas modalidades en l1a socializacifn
de los efectog dtiles de aglomeracién, integrades en un sistema espﬁ—-
cial cuyo "valor de uso complejo @uej nace del sistema espacial de la
articulacifn en el esfacio de valores de uso elementales"76 » €Xpresan
esta nueva i‘aee. concretamente, sobre el suelo urbano Tojkine reconoce
que: , v
- Mg la nueva divisién monopolista. del travajo, marcada pfixici—
palmente por la apropiacién privada de los medios de consumo.colec.
tivos concentrados en los muy grandes centros urbanos (telecomuni
caciones, medios de informacién y formacién de muy alto nivelsss),
ala ga.nancia de las f.uncionea direccionales de los grupos multina
cionales con'eaponderia la formacién de un subhercade irmobiliario
especfico.,.(inmebles de oficina).Mediante la accién de los‘pre-
. clos de los ‘terrenos ese submexrcado . podrfa adquirir rdpidamente un.
papel motor, ‘determinante, en la formacién de los rredios de inmo-
biliarioq pa.ra todo el centro de laa grandes meterolis ¥y Agegura-
“"rfa asf una segregacién econémica y social casi 'automdtica' de

. las funciones y las clases sociales que podrfan residir en el cen-
tro,"

77 J-Lojkine. _@_]‘._'Mar)ﬁﬂmoj el.t‘l p.160 .
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A partir de esta realidad observada, Lojkine advierte, a nivel de
hipftesis, que la divisién monopolista del trabajo ha conducido a una
contradiceién social entre el uso monopolista y no monopolista de la tie
rra dondo aquel determina,en Gltima instancias, la segregacién del espan
. cioz8 De tal circunstancia Lojkine deduce que la segregacidn del espa~
cio urbano es la manifestacidn espacial de la renta del suelo,

Es de reconocerse que Lojkine muestra una marcada preocupacién
por acercarse al conocimientb de la urbanizacién monopolista, sin embar-
g0y N0 1llega a precisar completamente el mecanismo de apropiacién de la
renta de 1a tierra por los grupos monopolistas, Evaluacién de la cual

son rescatables posibles lfneas de investigacién sobre la renta del sue=
lo urbano,

78 Cfr. Idem. p.161 o
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1.2. Hacia la Comprensifn Estructural de 1a Renta
del Suelo Urbano,

La otra tendencia que se puede reconscer en la "nueva soclologfa
urbana francesa" es aquella que apunta en direccién a elaborar una expli
cacibn integral sobre la formacidn de la renta del suelo urbano, adem4s
de’' que pretende contribuir con una elaboracién conceptusl al respecto,

El interés por la interpretacifn de la renta de la tierra urbana
deja de ledo la preocupacién por lograr el acercamiento al vinoulo parti
cular que se orienta hacia la investigacién de la fuente primordia.l don=-
de surge 1a renta,

En este apartado serdn presentados los planteanientos que dejan
‘ver j2:1 preocupacién, no tanto por caracterizar la relacién que reproduce
en el aspacio urbano aquella relacidn particular de la que surge la. TenN
ta de la tierra agr.icola (segin 1a percibié Marx), sino por retomar 19.
metodolog!& de,Marx como principio ordenador de propuestas de interpre-~
" tacién del suelo urbano, velviendo la mirada hacia la reproduccién que
se 11eva a cabo en la tierra urbana, pars detectar en ella el origen de -
‘la- renta.

1421, Ia Determinacién de 1a Ganancia del Capital Inmobiliario
' en la Sobreganancia Localizada,

Una interpretacién especifica sobre la conformacién de la renta del'

‘ suelo urbano es planteada con baae en la promociSn inmobiliaria., bajo la
conaima de estimar esa relacién como una actividad que opera bajo. prin-

cipins capitalistaa. Tal reconocimiento da pie al amniais deaarrollado :

sor “hristian Topalov. '
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%1 fundamento con base en el cual este autor identifica la forma~

cién de la renta del suelo se deriva de la tesis donde afirma que la ren
ta del suelo urbano refleja la 18gica misma del capital y, por lo tanto,
la expiotacﬁn privada de los valores de uso urbancs, A partir de este
eriterio el autor sintetiza su concepcién acerca de la renta de la tie-
rra urbana en los siguientes términos:

"Si existe la renta del sueic es porque existe la. diferenciacién
en el espacio de las condiciones en cuanto a la valorizacifn de
los 'capita.les. S1 existe 1a renta del suelo actualmente es porque
existe el uso capitaliéta del eapaclo y las sobregahanciaa de loca
1izacién. Estos (sic,) sobreganancias, que van a establecerse en
forma de renta, tienen precisamente como origen, el hecho de que

- los efectos §tiles de aglbmaraci&n no son reproducibles -y el ac:
" ceso'a ellos estd monopolizado por -la propiethd del suelo. Pero-al
oontenido econémico de esta propiedad del suelo, en el ca.pitalismo,
es la sobreganancia del capital, Y la sobreganancia tiene como fun
“damento la apropiacién privada,. parcelada, del espacio y la eueené
- cla‘del control sosidl en cuanto a la formacifén de los valores de
"~ uso urbano, En otras palabras,la renta del ouelo devuelva al capi~
. %al la inegen de su propio movimiento, do su degazlfi:bllo desigual,
Ella .impone & cade capitel pariiculer las leves del capital cn su .
»con;]unto “79

Aunque la cita es largas, la referancia pernite precisar la idea

_central que sustenta Topalov: que la propiedad del suelo tiende a ser
tranaforméda por la produccién inmobiliaria ‘éa.pitaliata, modificacibn
que se manifiesta a través de la limitacién’ que impone la ganancia del .

. ca.pital sobre la renta del suelo.

Avtravén:-de dicha tesis que trata de confirmar en su estudio, ‘l‘opa '

lov esume explicitamente como fundamento tedrico el concepto de renta’ _ca ‘

19 Christian Topalov, Ope Cite pu35 .

ta
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pitalista del suelo que define Marx, Para 61 dsta proviene del excedente
del plusvalor, del excedente de ganancia por encima de la g&nmcia media
(Al ser el capital el agents que ordena la produccién, es 61 miemo el
que se apropia del plusvalor "en primera instancia", 80

Caracterizada la ciudad capitalistag como la expresién espacial de
la socializacién del trabajo, resultado de la necesidad his€érica de la
acumilacién del capital, ella es identificada por Topalov como el “maoveo
de la ganancia, debido a que en ella se produce un conjunto de mercanci
as con vistas & la ganancia, El espacio urbano edificado, integrado en e
‘ge contexto, se manifiesta asimismo como un conjunto de mercancifas inmo>
- biliarias -soporte material necesario para la produccién y reprqdﬁcciGn
de las relaciones sociales que génera.’.el capital= . producidas por el ca
pitgi. Por lo tanto, es la produccién inmobiliaria, en un sistema desa=~
‘rrollado de produccién capitalista, la relacién social en.torno a la >
"cual Topalov explica 15. renta del suelo urbano, ‘

En el contexto de las relaciones dominadas por el capital, la pro-
piedad de 1a tierra no es la excepcién. Por ello, Topalov define, en el
espacio urbano, el dominio ‘del proceso de produsccifn inmobiliaria ao’bra
.1a propiedad de:la tierra, Entonces, 8i el objeto del capital es la ga-
nancia ¥ la propiedad del suelo. se realiza con la renta, entonces, es le.
ganancia a que domina a la renta.. '

. 1a base del citado supueato se funda en el argumehto de quet
" Fl capitalismo ha invertido la retacifn entre la produceién y 1la
" propiedad del suelo, /Y confirma Topalov_ / De ahora en adelante
el motor de la produccién y del conjunto del proceso de formacidh
- _de los precioa es el capita.l. Yano es la pmopiedad dsl. suelo. Con
"'.cretamenta o8 el capital gl que dedids construir o no hacerlo, Es

la ganancia del capital la que determina la £omc16n y el volumen
m.xximo de la renta n81

80 ofr. Marx. _g. Cite Vol. 8. cap. XINII.
81 'l'opalov. Op. Cit, Cit. p.170 .




14

Es & través de la formacién del precio del suaelo, es decir, con ba
se en la obgservacidn empfrica como Topalov pretende explicar de una mane
ra inductiva ~como €1 mismo lo reconoce~ 1a renta del suelo urbano.

El precio es la expresidn tangible de una operacién econémica vin-
culada con la tierra y con cualguier mercancia.

El seguimiento de Topalov es a partir del c£lcule econémico que e-
{ectia el promotor inmobiliario y. con 61 pretends demostrar que es el ¥
precio de demanda del suelo el que determina su precio de ofertas Lo que
quiere decir que ef la valorizacién del capital inmobiliario el motor de
1a formacifn de los precios del suelo. ' .

En la determinacién del precio de la tierra, es el costo de acondi
-cionamiento del :sx:‘lelo82 el factor que lo distingue de otros; es ese cosk
to la fuente de donde proviene la “sobreganancia de localizacibu®, (En=
tre mis bajo resulte ol costo de acondicionamiento, existen uds poaihili
dades de que se forme una sobreganancia de localizacién mis elevada,} Es
ta \Sltima tiene su origen en el excedente sobre la "ganancia loocalizada",
que corresponde .8 la ganancia interna de promocién y que Topalov aupone :

_que es la ganancia mfnima del promotor.

Nuestro autor afirma que la sobreganancia de localizaciGn, ptoduoi o

da durante 1a valorizacién del capital, se reparte entre el promotor y
el yroéiatai‘io del -suelo, Con ello declara que la renta del suaJ.o -que
no”ea‘méé qixe la "sobrégana‘nciade localizacién— adopta, por un lado,-
, 18;: forma de la ganancia’extraordinaria de promocién ~que se Buma & la
'ganancia nfnina=- ¥, por el otro, 1a de precio del suelo, o
Ia reparticién de la: ao‘bregana.ncia depende de la relacién de fuer=
' za entre el capital ¥y el propietario de la tierra, Esa relacién conoreta
" que establecen ambos agentes sociales es reconocida por Topalov como mer
* cado del suelo. Tal relacibn no se traduce para €1 en un enfrentamiento
entre dos clases sociales, §ino~que la relacién implica autonomfa del ca

82 El costo de aoondicionamiento del terreno depende de AlavinsyeroiSn
de un terreno dentro del espacio urbano, para desarrollar un proceso de

produceibn y de la relacién que guarda con los efectos dtiles de aglome-'
" racién. .
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pital en relacibn con la propiedad del suelo.“63

Si el mercado del suelo es la expresifn social en la cual Topalov
detalla la renta de la tierra —a través de su precio de mercado~ y si
el mercado del suelo se revela como una relacidn 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 megin la
naturaleza social del propietaric, el cual no puede ser identificado con.
una clase social especifica. Ademds ese precio de oferta estd limitado
~ por el precio de demanda; Tal es ei razonamiento de nuestro autor,

Sobre la promociGn inmodbiliaria, considerada por Topalov como una
relacién fundamental en el espacio urbano capitalista, nuestro autor ad~
viétte que la reproduccién del ciclo del capital de promocibn énfrénta v
dos ’problemaa:'el suelo y la realizacidn del soporte'conatiuido; »

' Bl puelo, bien no reproducible y, por lo tanto, objeto de apropia-
“edén privada, es una condicién de la prodnccidn inmobiliaria que Teapare
"ce al comienzo de cada ciclo productivo y que es neceagria ‘1iberar por
medio del pago de la renta del suelo.

 El otro problema es el que opone la prolongaci6n del pericdo de
circulacidn del capital invertido en la produccidng es decir, Yel tiempo
. durante el cual se efectSa la transformacifn del capital mercancia en ca
pital dinero". 84 Tal obstéculo es superado con la participaeidn del capi
- -4al de circulacidn. Ia necesidad de esa fraccién eapscializada del capis
tal, indispenaa.ble para la reproduccién del sector, pone de manifiesto
Cla polabox;aci&n de varios capitales en el sector inmobiliario. Al lado
del promotor inmobiliario y la industria de la conatrucci6m"el capital
" inmobiliario rentista. Yy el capital de préstamo’ ~que son las dos formas
concxe‘caa que ‘asume el capital de circulacidn. ,

1.sa caractcrfstica. del sector inmobiliario revela, asimismo, que «
" ol ciclo del capital compormetido en @ producciény eirculacifn de obje

83 Topalov. Op. €it, eit, p.173 .
. 84 Id.em. p.121
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tos inmobiliarios es prolongado y las posibilidades de acumulacién del
capital 'son limitadas, ‘

De la circunstancia anterior, Topalov deduce el origen del escaso
desarrollo de las fuerzas productivas y de las relaciones de produccién
en la rama de la conatruccién, "... las especificidades del ciclo del ca
pital comprometido en la produccién y circulacién de objetos inmobilia-
.rios son decisivaa en la exvlicacién de los modos de divieién del traba—
jo en el sector [ de la construcci&nj n83

Anteriormente Topalov habfa advertido que la '"empresa constructo-
. xa no mede organizar,s.1as produccién en funcién la séla’ ldgica de acumu
lacién-de su propio capital.“86 ‘ ‘

Para la realizacién de la mercancfa inmobiliaria y para la circula
olén del capital invertido em la produccién, resulta necosaria la parti-
~ ‘citpacién de otros capitales en la ~+ industria de la cpnatrucci6n; por
ello, la organizacién de ia. pcroduccﬁn con una baja compbsicidn orgdnica

del capitdl, posibilita la obtencién de una mercanc{a con un alto valor,k

‘ perm.ttiendo con ello la reauza.cidn de la mercanc!a inmobiliaria gracias
& que, con el plusvalor cr’eado, las fracciones del capital involucradas
,»directamente. acceden a su reproduccidn al participar de la reparticién
de ese. pluavalor. v
“-Con base en ol citado argumento, Topalov demuestra que no es el
obstécu;lo de la propiedad.autﬁnoma dela tierra el factor que condiciona
el estado manufacturero de la construccién, sino el.ciclo de circulacién
. del capital, que es prolongado en este sector, el motivo fundamental,
~ Ee importante sefialar que Topalov concentra su interés en la situa

~cién que reconoce como- marcado del suelo, al cual identifica con le pro= .. -

duccidn cap:lta.lista, en la que existe el capital auténomo ~promotor in
. mobiliario— peparado de 1a propiedad del suelo. S610 a través de enta
~ relacién social admite la formacién’ deun&."renta capitalista del suelo",
que es la que proviene de la sobregma.ncia del cap:ltal de promociGn.

85 Idem. p.131
86 Loc. Cit.
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La aparicién de la renta capitalista del suelo es relacionada di-
rectamente con la autonomfa del capital de promocién y de la propiedad
del suelo; sé6lo a partir de esta relacién de produccién 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 1a renta de la tierra como relacién de distribu
cién dentro del modo de produccién capitalista.

Por otra parte, Topalov acoge como sistema de produccién no mercan
tilizados a; la autoconstruccién de la vivienda; el sistema de fracciona
miento; la articulacién del fraccionamiento con la produccién capitalig-
ta, y la produceifn artesanal.

Ia primera tiene que pagar un tributo al mercado capitalista del
suelo, E)l segundo estd caracterizado como un sistema de transicién, don-
de el mismo propietario del suelo‘condiciona, fracciona y vende; es ubi-
cado histéricamente en una etapa en la cual la promocién inmobiliaria no
es dominante. La tercera es asociada con la fase embrionaria de la promo
cifn inmobiliaria, Finalmente, en la cuarta confirma la valorizacién de
uny capital sin haber produccién capitalista propiamente. Es relacionada
con un estado anterior a la produccién capitalista, donde el propietario
de un terreno que posee un tapital, busca valorizar el suelo.

*De todas las formas de produccién sefialadas Topalov deduce la for-
macién de una renta de monopolios - .

En otro intento por acercarse al estudio de la renta de la tierra
urbana, nuestro autor distingue "las tres grandes categorfas de ganan-
ciag extraordinarias localizadas, que pueden ser transformadas en las
tres cé.tegorian de renta del suelo que distingue Marx: la renta absoluta,
la renta diferencial y la renta de monopolio_."e7 ‘

07 1dem., p.182 . Debido a que, al parecer, la edicién de nuestra refe-
rencia fue impresa con el dltimo capffulo incompleto, donde Topalov ex=
plica las tres categorfas, nos remitimos a la finica fuente localizada
donde esas categorfas son seflaladas en forma indirecta; se trata de un
manuscrito de Mario Lungo: Sfntesis del Enfoque Teérico Utilizado para -
el :Andlisis del Problema de la Tierra Urbana. El Salvador, 1978+ El
autor indica la fuente de la descripcidn que nos interesa: Ch. Topalov,
"Surprofit el Rentes Poncieres dans.-la Ville Capitaliste" en: Internacio
Journal of Urban and Regional Reserch , 1977. Vol.III . ]
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Ia ganancia extraordinaria de la rama de produccién puede conver-:.
tirse en renta absoluta por el obstéculo de la propiedad de la tierra au
ténoma del capital, que retiene una parte del valor de le mercancia in-
mobiliaria por encima de su précio de produccién. Dicha situacién es po-
sible gracias a la baja composicién orgdnica del capital de la construc~’
cibn, que produce una ganancia interna superior a la ganancia media, Asi
nismo sefiala que la xenta absoluta también se realiza en el alquiler de
edificios comerciales y de oficina que se deriva de la ganancia extraor-
dinaria que se origina en la loclizacién del edificio. En esta relacién,
la renta es un componente del precio.

La ganancia extraordinaria diferencial: se genera de la "existencia
de condiciones desigualmente preconatruidas"esque se suman al proceso de
valorizacién del capital. Dichas condiciones soni la localizacidn y la
construibilidad, asf c(_:mo el costo social de los medios de transporte.
Estas condiciones externas, que bien pueden ser producidas por el capl~:
tal, o bien puede tratarse de condiciones ya dadas, permiten la obten-
cién de una ganancia extraordinaria producto de la diferencia entre el
precio de produccién individual y el precio del producto social de la
_mercancfe inmobiliaria y del servicio prestado por el capital de circula
cién que alquila un edificio.

La ganancia extraordinaria de Monopolio proviene de un precio de
monopolio que se transfofma en renta de monopolio. Esta ganancia extraor
dinaria tiene que ver con la oferta y la demanda del inmueble. Tal forma
de renta tiene que ver con los submercados de vivienda, y puede ser ori=-
ginada por la importante demanda que generan clertos sectores sociales.

El paso al reconocimiento de las formas de la renta aparece como °.
un desfage en el curso que venfa siguiendo el razonamiento de Topalov
hasta antes de abordar este segundo aspecto. La ruptura de la continui-
- dad de su discurso podi'-fa estar motivado por 1a disparidad de las fuen-
tes de donde provienen los puntos sefialados anteriormente, Sin embargo,

88 M. Lungo. Op. Cit. p.22 .
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por encima de la disparidad de las referencias, se reconoce una discor=-
dancia en el anflisis del suelo urbano desarrollado por Topalov. Se iden
~tifican dos enfoques en su discurso: uno en el que nos muestra el procer
go de produccién capitalista de la vivienda y la formacién del precio del
suelo urbano; el otro, donde pretende acercarse, con categorfas previa~
mente formuladas, 2 las formas que asume 1a renta del suelo urbano. De
ambos enfogues, el primero resulta ser el mds preciso y mejor definido,
Es importante destacar que, de acuerdo con el enfoque yor el que
nos hemoaiinclinado, el terminante reconocimiento de la subordinacién de
la renta del suelo a la produccidn‘capitalisté inmobiliaria, se conviex-
te en el eje que rige su estudio bobre la renta del suelo urbano., Tal ar
gumento ee claramente consignado por nuestro autor cuando piopone ques
"...18 propiedad capitalista del suelo no es la fuente de las con-
- tradicciones en el proceso de urbanizacién. Refleja de manera mds
. o menos fiel, la 1Ggica misma del capitalismo. Pero eatallégica, e
1la 8l es 1a fuente de profundas contradicciones mociales: espee

~‘cialmente la segregacién de las actividades y de.las clamses scciaw
89 .
les,"

‘La oita condensa el ppincipio‘racional que sitda a la propiedad
del suelo y que explica la renta: el-proceso de producc16n de las mer-
cénciaa inmobiliarias, regido por la valorizacién del capital.

A partir de lo-anterior, desmiente la superficialidad del Jutoto
que identifica a la propiedad de la tierra como la causa de las contra—
dicciones que se dan en el proceso de urbanjzacién cayitaliata, y recom
noce a la pmopiedad privada del suelo como la expresidn inmediata y -to~
talmante aparante de la segregacién espacial de las activldades nocia-’
les que tienen lugar en la ciudad,

L Topalov admite que la renta del suelo se transforma en el mecanis
mo de:anignaciGn ‘espacial de las actividades sociales,y precisa que ella
Qla renta- sélo refleja la explotaci6n privada de loa valores de. ugo

89 Topalov. La UrbanizaeiGn...- p.175 .
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urbano. Asimismo, identifica el origen de la ordenacién aparente del -
suelo en el desenvolvimiénto mismo del capital, principio motor que ri-
ge al conjunto de las yelaciones que se dan en una sociedad capitalis-
ta.,

Soslayar dicho sefialamiento conduce & un reconccimiento 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 wspacificé en el campo agricola, susirae a la tierra
urbana -en tanto relacién social- del contexto econbmico-social en el
cual se inserta. Con ello denota una marcada deficiencia en su fundamen
to metodoldgioo, ‘necesario para validar su discurso.

El enfoque que caracteriza paa:ticulamente al eatudio de Topalov
oirounscribe el reconocimiento de la expresin econfmica de 1& renta,
que orienta el estudio de la nmisna hacia la definicién del proceso de -
' produccidn inmobiliario y de 1a fomacidn del precio de la vivienda.

El papel deteminante que depempefla el capital en el mercado de
la'tierra se ravela claraments, no s86lo en la funcién.decisiva que tie- :
ne la ganancia de promocién en 1a formacién de la tenta de la tierra
(ya que una vesz resuelta aquella, se puede decidir la sohregar;ancia de .

- :iccalizaoiGn), sino en la injerencia del capital promotor en la misma

renta del au.elo, al buscar mterceptax una parte de esta dltima.para in
corporarla a su ganancia. Ainterna ~como gana.ncia ‘extraordinaria de promo
ci6n-_ »¥ designar la parte menguada para el pago del suelo =~su precio~.
‘ Tal razonamiento termina por confirmar que &8 el precio de demanda el
que determina la renta.
B 1a. relacidn de mercado, ol precio de demnda ‘capitalista del

suelo- detemina ‘su precio de oferta. Ese yrecio de demanda Be dofiniré

a partir de la negoeiacidn do da lobresannnait 1ocanzada- negociaciGn o
'tota.lmente sujeta al enfreutmiento que impone la competencia entre el
pu:opietario del suelo y el’ yromtor. Tal competencia admite como precio

ndximo de- oferta -exigido por ol propletario~ aquel que absorba tot}}
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mente la sgon.cganancia local izada, sin que &sta llegue a afectar la ga-
nancia interna de promocién.
Acerca de 1la identificacién de 1a sobreganancia localizada con la
renta, consideramos pertinente seflalar, con base en Marx, que es total~
mente vélido referirse a una deduccién de la sobreganancia por parte =
del capital promotor, asf como definir a la parte de sobrega;nancia loca
‘lizada que se destina al propietarioc como renta del auelo. Tal razona~
miento es distinto de aguel que relaciona a la sobreganancia. con la ren
ta, la renta no es sinénimo de sobreganancia. La renta es una categorfa
de reparticifn de la ganancia o del plusvalor creado por la fuerza de
trabajo., BEn términos generaleé. 1a fraccién que se asigna al propieta-
rio del suelo es la sobreganancia. Y es sdlo por la yropiedad del suelo
- que la sobregahancia se transforma en renta. Por lo tanto, no es la ren
ta la que se reparten el prométor ¥ el propietario del suelo,. es la so=
breginancia -5anancia extracrdinaria de localizacién— la que se divi-
de en ganancia extraordinaria de promocién ¥ en renta. \
' . - Por otra parte. Topalov hace coincidir el precio del suelo con la '
. zenta. Sobre ta,l expresién de la renta Marx ha sefialado su origen,al de
finir que o8 el m:ecio del suelo la forma a través de la cual me mani~
fiesta sl valor de la tierra en una relacién de compraventa, Este vaw.
" lor Be determina cun base en la “renta capitalizad&“
_B_términos: concretos Marx puntusliza que:
v, o todo. ingreao determinado deidinero . mede ser capitalizado, es’
“decir, considerado como el interés de un capital 1maginario. Por
ejemplo, si el tipo medio de interés es del 5%, también puede con
siderarse a una renta anual de # 200 como interéa de un capital
. de p 4 800, Es la renta capitanzada de eate modo: la que forma al
i'preoio de compra o el valor del nuelo...[ Anf, concretando el run
. damento de esta t\.SiS, especifica queJ. De hecho se trata del’
 precio de compra no del suelo, sino de la rents que arroja, calcu

e
L
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lada segfn el tipo de interés habitual.“go

Segdn Marx, la venta es el éupuesto del cual se parte para la de-
terminacidn del precio del suelo, por ello &ate. es definido como renta
capitalizada, '

EL argumento desarrollado para el campo agriccla -donde se defil
ne el precio del suelo con base en la rentas, es modulado por Topalov,
quien advierte, en el suelo urbano , sl papel decisivo que tiene la de -
manda capitalista en la deteminacidn del precio del suelo. Con-ello eas
- pecifica nuestro autor francés que es la demanda del suelo, constitui-
da por el capital inmobiliario, la que decide la renta, Adimismo define
'que_' es el precio del suelo el que resuelve la renta.

. Con arreglo al problema social que se geners ‘en torno al suelo ur
o ba.no, Topalov pantualiza claramente que 1a propieda.d de la ti.erra en la
. ciudad se traduce en une pluralidad de relaciones socisles, Por o tan-k

‘ to conviene en.np iden'cificar al propietarlo del nuelo urbano con una,
' clase sooial especffica. '

3

- Para 'l‘opalov, la propiedad de 1a tierra no constituye un Boporte
- “econfmico’ fundamental -en el contexto urbano= que juatirique la con~
.fomcidn de una clase social eaﬁec!ﬂca. Identiﬂca en el eepacio urba
no tantos propietarios del suelo como relaciones econGmicas y ‘sociales
‘ convergen en la ciudad; la vivienda, las actividades de pequefios comer-
‘clantee y artesanoe, las diversas sctividades del capital, etc.. ' *
Desde tal peraspectiva, el conflicto social que puede generarse a
pa:fir del suele urbano, no es reducible a un conflicto de clase, "iaegn
ra Topalov, puesto que los propietarios del suelo no constituyen u‘n‘gru‘
po homogéneo, Por _ello; nuegtto sator ev‘it&-‘.ihterprotar por igual a loa
propietarios del suelo urbano y sélo conviene en precissr 1a autonomfa k

del capital con reapecto de la propiedad de la tiem en el espacio ur=
~ bano capitalista,’’

9% K. Marx. Op. Cit. Vol. ao Cap.. mVII. pp.801—802.

91 Eate seﬁaluiento serd rotonado posteriomente en el apartado 2 1. 3.
- dal Cayitulo 2 de ests Soociﬁn.
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Otro aspecto que requiere ser puntualizado es el que se rélaciona
con el alquiler. A través de la interpretacién formulada por Topalov
-sobre eate aspecto~ , advertimos el argumento en el cual apoya su cone
ceﬁto sobre el alquiler de la vivienda, Tal argumento se suma a la cri-
tica que, sobre esa relacién, Lojkine dirige a Alquier. '

VTopalov define el arrendamiento o alquiler como un mado de circu-
lacién de la mercancfa inmobiliaria, En 1a promocién inmobiliérié capi=
taliqta, el capital de circulacién contribuye a que la produqéidn del
edificio se realice, al particifar como comprador de la edifi¢ac16n ter
minada., [a intervencién de ese capital especializado,‘denominado'pbr To-
palov capital inmobiliario rentista, da inicio a. una fasq auténoma con
respecto al proceso de producdeidn del 1nmueb1e. En esa nueva fase, ol
inmueble constltuye,en esencia, un capital fijo que serd cedido tempo- :
ralmente en:arriendo,

1a relacién que entabla el inquilino con el capital inmobiliario
rentista se establece a través del pago del interés que aquel destina a .

este fltimo. Bl tipo de pago que se efectfa corresponde al de un inte= = *

rés, ya que el capital de circulacidn, al no intervenir en la produociGn '

“directa del edificio, no puede obtener una ganancia, 8610 un interée de

ese. capital en circulacién que es el inmueble.; '

En releci6n con lo anterior Topalov asegura ques "el. 1nteréa del
papital de circulaciGn no es extraldo de 1la plusvalfa creada en la pro-
duccién misma del inmueble, ‘sino que es extrafdo del conjunto de la
plusvalfa social a través de los ingresos de los ocupantes."92«

v El interés, categorfa ligada a una forma de reparticién del plus-
valor social, que corresponde a la propiedad del capitai,_es‘la forma
Que toma el pago del élquiler. o8 una expresifn del plusvalor que nads -
tiene que ver con la renta. “Tn el contexto en el quenoshemos‘ﬁbicadd;.
la renta haksido resuelta en el momento de la produccién del edificio.

Desde la perspectiva de la produccién inmobiliar;a¢capitgliqta,

92 Ch. Topalov. Op. Clt. p.127 .
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~depde la cual Topalov deriva sus apreciaciones- la relacién de alqui-
ler de la vivienda implica el vinculo que temporalmente estrecha el in=
quilino con el capital inmobiliario rentista, a través del alquiler de
* un soporte material que para 6ste Sltimo significa wn capital fijo que
pretende valorizar.

Hata aquf la discusién que ha surgido sobre la relacién de alqui-
ler (aspecto que los #aes autores consignados -Alquier,Lojkine y-Topa_
lov- han abordado)  parece llegar a una interpretacién mds clara con .’
la explicacién de Topalov. Sin embargo, consideramos que existen otros

“aspectos , ademfs del ‘sefialado por el citado autor francés, que nos

- permiten dar una explicacién sobre las relaciones sociales que se vincu

lan en torno al suslo urbano incorporado a 1a produccién de la vivienda.
Esos aspectos son los que intentaremos abordar en el siguiente apartado.

10242, Renta o Tributo del Suelo Urbano?

» ‘Tina propuesta de anflisis orientada hacia la identificacién de las
fuentes donde Be origina. el excedente de valor que va a parar a manos '

" del propietario de la tierra, es la que desarrolle. Lipietz93 deade una -

- amplia perspectiva mocial, En clla, la designaci&n del término "{ributo

. del suelo" o “'tributlo‘ territorial® emerge como c}ategori&oon base en .
. 1a cual son examinadas 1as relaciones sociales que se dan a partir de
la propiedad privada del suelo urbano. Esas relaciones son vistas dende
".1a perspectiva del conflicto sdoial que tal forma de distribuoidn del
plusvalor ‘=que es el "tributo’~ reproduce en el espacio urbano. '
1a categorfa "tributo del suelo" (tribut forncier) es el instru-
‘ ' mento gonpeptual con el cual diatingue Lipietz esa relac:lGn social que

‘ 93 Alain I.ipietz. Le 'l‘rihut Foncier Urbain. Paris. Maapero, 19{4. (Do-
cuments de Rechercha et t d'Economie- Socialiate 6) .



se hace manifiesta a través del pago que se destina al propietario del
suelo urbano.

Segin eate autor, el vocablg tiene la ventaja de evocar la natura-
leza social, jurfdico-polftica, de un fendmeno representado en términos
econémicos. Asimismo, reconoce la capacidad que posee la categorfa "tri-
buto del suelo" vpara eludir tndo supuesto que intente precisar las moda
lidades del pago (en vista de que algunos autores tienden a asociar el
ugo del término "renta" con el procedimiento de un pago periédico.

Desde un punto de vista muy general, el "tributo del suelo" es de~
finido por Lipietz, en términos econbmicos, como "la fraccién de sobrega
nancia. que, por razones diversas; el capital promotor obtiene en la pro-
vducoién capitalista de la vivienda y que el propietario del suelo esté
en condiciones de apropiarse."94
» la modulac:lGn "por razones diversas" ofrece mayores posibilidades
i para 1dent1ficar el origen del tributo del suelo urbano =como.se verd
wds adelante- . Al referirnos a "mayores posibilidades" se da por sumi:
_ puesto que el punto de comparacién proviene de Marx, quien sefiala que la
renta, en su. forma normal, se origina, Snicamente en el proceso de prow
E ducci&n de las mercancfas generadas en la tierra, y, por lo te.nto,, en
‘ol va.lor contenido en ellas,

Esa prlmara definic:ldn géneral alude concretamente a la pu:oducciGn
capi.talista 1nmobilia.ria; 8in embargo, el aspecto central de la- diserta
cibn de Lipietz radica en el rcconocimiento de la existencia de tantos:
tipos de tributo territorial. como de articulaciones posibles se puedan
.dar entré 1a propiedad del suelo y la valorizacién del capital, ya que,-

“Lipietz, el tributo del suelo surge en el proceuo do valorizacifn
. del capital. .
' Nuestro autor eapecifica que la produccién de meroanciu en. el Bue v'
1n urbano exige. como condiciGn necesaria cada vez que que ésta se reali

za, 1a. compra de una nueva pu-cela de terrenc. Tal situncidn. totalmcn-

94 Iden. pa105 |
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te distinta a a identidicada por Marx en el campo agrfcola {donde la
produccién se da affo con afio en la misma tierra), conduce a Lipietz a 1
preciear que ¢ "el precio del suelo urbano [ expresién materializada
de 1la relacién de'compra-venta] no es, a diferencia del suelo agrfcola,
la forma capitalizada de la renta, sino el tributo del suelo en sf mis-
mo."95

La cita destaca el €nfasis que pone Lipietz en la relacién social
que expresa el trueque del derecho de dispoher del suelo, a cambio de u-
na parte de la ganancia.

Desde el punto de vista de la relacién social que confirma la for-
macidn del tributo, nues‘_tro autor identifica dos fuentes de é_ste. ambag
relacionadas con la ‘produccién capitalista de la vivienda, e identifica~
das en dos momentos de la produccidn general del inmeble: en el proceso
de su producc:ldn, ¥ en la fase de su circulacidn. ; ‘

L En esos- ‘dos momentos Treconocet: en el primero. la. extraceién de un-
pl\invalor en el ramo de*la construccién. 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 suelo, lleva a Lipietz -
a hablar de un "tributo tipo mgels.

At tmbién, para otros usos de ia. tierra urbana, nueatro autor ad
.mite 1a existencia de otras fuentes de tributo. Ctmaigna el uso del sue
1o para el comercioj para la industriaj para las’ oficinas administrati~

. vas ¥ i‘ina.ncieras, etc., Frente al reconocimiento de ese panorama, con-
o \dene en abordar,en forma detallada, @nicamente el uso del suelo para la
- vivienda, por conaidera.:lo como uno. de los mds demandados.
' Lipletz nd_nite que el tributo del suelo reconoce diferentes formas,
- segln 1.“ :eicc;ioneq vsooiales aspeciificac que lo producen, Aii, lejos de:
s idihtifiéu. las formas de tributo como expteaiones sucesivas qus desapa~
' 'recen cuando a.qu.ua- relaoionoa fundnmentales se modifican o cambian,
'mwltro sutor mterpreta las distintas formas de trituto que se dan.en

95 Idem. p05
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la sociedad urbana capitalista, como el resultado de una relacién de
{fuerzas , como la manifestacifn del conflicto social que surge en torno
al suelo urbano,

Por ello, admite la subsistencia de un tributo proveniente del
plusvalor social (identificado por Topalov como la fuente de pago yor el
derrcho de uso del suelo, anierior a las relaciones capitalistas de pro=-
duceién o como resfduo que persiste en la etapa.‘temprana del surgimien=
to de estas relaciones econdmicas), al lado de la formacién de un tribu- »

- to que proviene de la produccién capitalista de la vivienda. ,
Asf, de-acuerdo con lo sefialado, Engels da nombre a una de las for
 mas de tributo identi!‘icadas por Lipietz. Ia relacién que caracteriza es
te \Sltimo es la misma que el propio Engels destaca al abordar el proble-
ma. de la ‘vivienda en la sociedad capitalista.
k el ‘dotumento sobre el problena de la vivienda Engels sefiala que
. la cuesti&n de la vivienda es un problema que afecta a toda la sociedad

' © ¥ que se manifiesta como una estafa generalizada; sin embargo, dada la

cbnstitugﬁn‘claniista de la sociedad dominada por el capital, el padeci-
inien_to de la penuria de ia vivienda es sdpbrtado por la clase que no'al-v
canza a tener los recursos econémicos para resolver este problema.
' COn base en las consideraciones expresadas por Engels sobre el alw
' quﬂer de 1a vivienda obrera (relacién que destaca por la relevanoia A
- del problema en el contexto haitGrico-social que observa), Lipietz defl
ne un "trbuto tipo Engels" para caracterizar "...un mecanismo de ex- '
tracciln de plusvalor producido por el conjunto de la sociedad, & través
de una deduccidn que se efect\h gobre el ingreso [' ravenu] de las di~
ferentea clauea."9
Entoncea. 1as consideraciones deducidag por Engels se deuprenden
del reconocimiento del comportamiento del mercado de la vivienda ¥, eape'
uiilcamente,el caso del alquiler que observa este autor es percibido co=
mo wna tra_inateréncid de un valor que ya estaba previamente producido.

96 1dem. $a123 .




a8

Con referencia en lo anterior Lipietz destaca, a través del recono
cimiento del "irbuto tipo Engels", la importancia del problema social
que representa el monopolio de la tierra. Asf, especifica que esta forma
de $ributos: .

"...es una distorcién en la circulacién simple de la mercancia vi-

" vienda, distorcién que es el efecto, en esta circulacién, del mono
polio de la pfopiedad Jurfdica del suelo urbano: una 'estafa que
deviene regla' [/ .../ en este caso, la regla estd directamente
dada, por un lado, por el derecho jurfdico de la propiedad' ¥, por

el otro,por la divisi6n técnico-econémica y social del espacio que

'delimita el suelo urbano. la s.rticulacién del espacio jurfdico (el

'catastro) y del espacio econémico-social instituye el monopolio de

. ‘los propietarios del suelo."97 v

Con. el "tributo tipo Engels", I.ipietz trata de precisar el doble cardc- -

ter social que: se oculta bajo el modo de ocupacién del sudlo urbano. B~ '

8¢ doble cardcter socia.l se revela, por un lado, en la 1mportanoia- que

adquiere la ubicacidn de cada parcela de terreno dentro del: marco urbano
Yo por 8l otro, en el hecho de que el suelo no es transportado a8 un mer~
cado fnico que unifique‘ su precio. Veamos qué es lo que denota.n anbos
aeﬁalamientos. :

‘ Para referirae a la diferenciacidn socia.l de distintas zona.s urba— ‘

Inas -que es una de las facetas de ese- doble cardcter social de la tie_

rra uarbana-, Lipietz define una "divisién econfrpico=-social del espacio".

Tal oategoria le permite determinar que las prdoticas urbenas son la ex

pu:es:l6n espacial del con;)unto de la formacién social. Asf, con base en .
este reconocimiento general admite que, en la oiudad capitalinta se da

‘wna "div:l.nidn técnioo-eeonGmica del espaciol; con este término evoca la

divisién técnioo-econ6mica del trabajo. que domina en las fuerzas produce
tivas. Ellas tienen su manifestaoién espacial al reconocerse aquf las 4

bricas, allé los conerdi,ds,v etc.s Do J.a. nisma manera define una "divi-

ST Idem p.209
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gidn social del espacio"; término con el cual reconoce la expresidén espa
cial de la divisién social del trabajo que domina en el nivel de las re
laciones sociales de produccién, En funcibn de ello encontra.més,‘por un
lado. la zona habitadional para grupos sociales privilegiados, por otro,
la zona donde se segrega la fuerza de trabajo, etc.’8

De acuerdo con lo sefialado, la divisién econémico-social del espa-
ciu oaanifiesta un tratamiento diferenciado del suelo urba-ﬁo; por‘ ello la
localizacidn de un terreno o el emplazamiento de una edificacién adquie-
Te tanta importancia., Asf, Lipietz identifica & la Yocalizacién" con
una "fertilidad socialmente determinada", porque es el conjunto de la so
ciedad quien decide las potencialidades de utilizacién del suelo.

Por 'otra parte, Lipietz reconoce una "demanda socialmente diferen
ciada" que révela ese gegundo cardcter social del suelo urbano: la i‘rz_a.g-_'
mentacién del mercado de la tierra, Nugatro.éutor‘aaeguia que éate.es el

reflejo de una relacién de distribucidén desigual del valor eocialmenté
‘ creado, relacifn que® expresa empfricamente a través del galario o de
" los ingresos de los miembros de la sociedad.- R

La apreciacién de 1a doble: determinéciGn social dal' guelo urbano

‘ pe’rmite dar una explicacibn sobre la fomaei6n ’de un plusvaloxr social,' ‘
como fuente del "tributo tipo Fngels", Este argumento confirma que ea 13. .
sociedad, en su totalidad, la que transfiere una parta del plusvalor .

creado “en’ todas 1as eaferas de la producciGn- al propietario de la
' tierra, & cambio del deracho de utilizar una porcién de tierra que per=~
mite el alo:)amiento habitacional de la poblacién urbana, :

Paralelamente a la configuracién del "{ributo tipo Engels", nues=
tro mitor identifica la conformacién de un "tributo tipo Merx",el cual
- verifica dentro de 1a unidad de produccisn de la ‘industria de 1a cons=
'truccién. Allf.. el tributo provlene del plusvalor ‘creado por- 0l obrero
de la comstruceién, :

La permanencia de esa rawa de la produccifn en un estado artesa~
nal le permite wna ocupacién extensiva de mano de obra, 1a cual es some=
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tida a un alto grado deexplotacifn, Tal explotacién se pone en préctica
a través de la prolongacién del tiempo de trabajoj de la escasa o nula
seguridad en el trabajo que expone al obrero de la construceién a todos
los riesgos; del chantaje al que es sometido en la asignacién del sala=-
rio por no haber un contrato legal; etc.. Esta situacién admite una acen
tuada extraccifn de plusvalor, del cual una parte es cedido al propieta-
rio del suelo como tributo, . '

Segin Lipietz, es por el efecto de la propiedad privada del suelo
que se pradtica en 1a rama de la comstruccién una sobreasignacién de tra
bajo social; "lo que posibilita la obtencién de un plusvalor que excede
la tasa de ganancia media, siendo este excedente el que se le asigna al
propietario del suelo"99. Adends, argumenta nuestro autor que es el de~
xrecho de la propiedad privada de la tierra el que condiciona ‘el retraso
en la industria de la construcciGn y el que obataculiza los ca.mbios tec~
noldgicos, al exigir el pago de un tributo. ' '

El "tributo tipo Marx" expresa sin desvio la ley del v&lor como .
. fundamento que explica la formacién del tributo en este caso particular.
Lo que 'quiere decir que‘eq,te Iforma. de tributo se rige por el valor social
" dela mercancfa inmobiliaria, reconocido a través del precio de produce
B cién de la misma.. Asf, resulta. que de 1la diferenciaentre el precio de
producciGn de la mrcancia vivienda ¥ su valor individual -que es mayor-
. surge Vel ‘excedente de plusvalor que se transforma. en tributo, .
| A partir de las dos formas de tributoconsignadas, Lipietz deriva
varias modulaciones 1as cuales provienens (citanos las palabras del au-
tor para no ineurrir en imprecisiones)

"no solazente de las diferentes rela.oiones eocialea de produccidn

que entran en Juego L oeo] sino adem&s de las diferentes condicio .

. nes-en las que_ ue establecen esas relaciones, es decir, de los di-
; versoa tipos de a.rticulacidn entre las relaciones fundamentales

' 99 Tdem. p.128 . '
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(tributo tipo Marx o tributo tipo Engels) y las prdcticas de los

agentes econémicomsociales que entran en juego."100

tstas modulaciones son consideradas por Lipietz como "tributos di-
ferenciales" que modulan la tasa de ganancia del capital, ya que 'lesig-
nan la desigualdad de tributos suscitados por la diversidad de formas y
condiciones en que se valoriza cl capital Z‘He la construccién_]."m1
Asf, distingue el tributo'iferencial enddgeno" para especificar cuando
la sobreganancia del capital es determinada por las condiciones propias
del terreno, y el "tributo diferencial exégeno” que especifica cuando
el tributo es modulado por las pricticas individuales que el promotor e-
fectda en el terrenc; ellas tienen que ver, generalmentg,con el capital
que invierte. .

" De las modﬁlacioneaenddgenas concibe un-"tributo diferencial de cons
truibilidad" que se deriva de la modificacién de la sobreganancia, segin
sea la capacidad de construibilidad del terreno, que permite en el mismo
una inversién de capital diferente.

Asimismo, distingue un "tributo diferencial de situacién social®,
que se genera de la capacihad de sobreganancia que ofrece la localizacién
del terreno en la divisién social del espacio. Este tributo diferencial
de situacién social asegura la reproduccién de la divisibén social del es
pacio, ¥, & su vez, esta (ltima condiciona a aquel. Lipietz asegura que:
"El tributo diferencial de situacidn social es un efecto de la lucha de
clases y es ella misma, a su vez, uno de sus medioa."102

Como modulaciones exégenas, donde la sobreganencia depende de la
decisién del capital, distingue &1 "tributo diferencial extensivo" "ouan
do, siendo constante la tasa de sobreganancia del capital, la sobreganan

'cia‘pqr hectdréa depende de la cantidad total de capital invertido por

heotél‘ea.-. . "103 '

100 idem. p.142 ,
101 _Ig_sr_n_- p0139 .

) 102 Idem, po147 .

103 TIdem. p.149 .
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Como una variante de la modulacién exdégena reconce a2l "{tributo di
forencial extensivo" que se da '""cuando la tasa de ganancia para una nue-
va inversién depende de la cantidad de capital ya invertido."1o4 (Esta,
as{ como la anterior, son tfibutos diffciles de calcular por parte del
propietario del terreno, advierte Lipietz,

NDespués del reconucimiento de las ideas centrales con base en las
cuales Lipietz argumenta y define una terminologfa para el anélisis del
suelo urbano, conviene insistir en algunos de sus sefialamientos para pre
cisar la importancia de 1las proposiciones que suscribe el autor. Tales
proposiciones puntualizan una marcada consideracién del suelo urbanc cow
mo una expresibén social, As{, sus apreciaciones estdn dirigidas a defi-
nir una interpretacién del suelo urbano que, mds que aludir a la expre-
8ién econémica del valor que &ste adquiere, se avoca'a comprenderlo y a-
prehenderlo en su vasta dimensifn social., Por ello, el giro qﬁe Lipietz
imprime a su andlisis, se hace manifiesto a través del término "tributo
del suelo"; con é1 apunta hacia una connotacién 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 Lipletz radica en su apreciacifn de la "renta del suelo urbano" en
el contexto del materialismo histérico. Asegura que desde esta perspecti
va es atendido el problema de la lucha de clases y su articulacién con -
laa leyes econémicas que rigen a ia formacién social capitalista.

De nuestra parte ya ha sido esbozada una primera impresién general
sobre la propuesta de anélisia que formla Lipietz. Ella no es suficien~
te; consideramos se ha llegado al momento de intentar ponderar, con base
en los argumentos que ae‘han venido defendiendo‘hasta ahora, el concepto
general que condensa su tesis fundamental: el tributo del suelo; asf co-
mo los dos que se desprenden de este dltimo: el tributo tipo Marx y el
tributo tipo ingels. Comencemos por los \ltimos.

104 Loc,Cit. ‘
105 Samir Amin., QOp. Cit.
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1) 1 tributo tipo Marx puntualiza el conflicto social que revela
la elevada explotacifn a que es sometida la fuerza de trabajo de la ind
dustria de la construccién; explotacifn de la.que resulta un elevado
plusvalor. Te é1, la parte que oxcede a 1o que se apropia el agente capi
talista inmobillario como ganancia es retenida, en calidad de tributo,
por el propietario del suelo urbano. Siguiendo con tal deduccién, Lipietz
ascgura que es la propiedad privada de la tierra lo que condiciona las
relaciones de produccién en el ramo de la construccién, Tales relaciones
se cristalizan en la sobreasignacién de trabjao social,

Esta iltima determinacién ha sido objetada por Klimovsky1064argu-.
mentando que la afirmacién anterior no es plenamente demostrada por Li-
pietz, Si hacemos caso a esta observacién, no serd diffcil encontrar el
argumento que, alimentando la inquietud anotada, cuestione la considera-
cibn de nuestro autor francés; éste es el argumento que defiende Topalov.
En élbconsigna que -1a forma particular como opera la industria de la
construccién estd determinada por el cardcter propio de”la mercancia que
produce'y no por la propiedad del suelo,

Bl extremo al que lleva ILipietz sus observaciones 8l respecto, a
través del uso del término tributo tipo Marx, lo conduce a &l mismo & ::
desconocer de un plumazo ese. supuesto genefalizédo de la determinacién
del. capital sobre el conjunto de las relaclones sociales que ge dah~en -
cualquier formacién social capitalista, Es diffcil aceptar que sucedalo -
contrario, como, al parecer, lo concibe el citado autor, al plantear que
la propiedad privada del suelo determina la organizacién de la produc-
cién en 1a esfera de la constvuccidn, /

-2) Ei tributo tipo Engels pone de manifiesto la articulacién so-
cial.cbmpleja entre el propietario privadb del suelo y el xesto de la.so
'ciedad.urbgna, a la vez que deja al descubierto el enfrentamiento que o~

106 Edith A, Klimovsky. Les Problémes Théoriques de la Rente Fonciére a
13 Lumi€re de la Problématique Argentine. 8/1. 1975,

r— S——————— —— S—
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curre =-en el espacio urbano- entre las dos clases soclales fundamenta=-
lea y antagfnicas en la sociedad capitalista. Tratemos de detallar tal
afirmacién,

Ia fuente del tributo tiﬁo ¥ngels 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 1a circulacién de la mercancfa
vivienda (momento que 2lude a la competencia en el mercado =donde figu
ra como factor determinante la relacién entre la oferta y la demanda)
el marco especifico donde se define la fuente de tributo tipo Engels.

Ia relacién a la que nos venimos refixiendo-ya habfa sido esbozada
por Marx cuando concibe que, fuera dé las dos formas de renta normales
(1a ‘absoluta y la diferencial), "la renta s6lo puede basarse en un pre
cio monopblico propiamente dicho [ . .J cuya oconsideracién debe efectusr
‘'sg en la teorfa de la competencia, en la cual se investiga el movimiento
real de los precios del merca.clo."m7

Asimismo, en otro momento de su discurso Marx especifica que:

" Cuando hablamos der un precio de monopolio nos referiremos en ge-

neral a unprecio dnicamente determinado por la apetencia de compra

¥ 1la capacidad de pago de los compradores, independientemente del »
precio determinado por el precio general de produccidén asf como - -

poxr el valor de los p::~cn:1uc'l;os."108

De esa aituacldn que Marx advierte pa.ra. los productos agrfcolas,
distingue, asimismo, cudndo 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, cudndo la
renta orea el precio de monopolio en virtud de la escasez y la limita-

‘¢ién del suelo apto para la produccién de un bien especi{fico que, ademds, -

10
es necesa.rio para el consumo social, 9

107 Marx,:*0 _2! Cit. Tomo III- Vol. 8 CBP. XLV. p0971 . :
108’ Idem, Cap, XILVI, p,986 , .
109 _I_J_QE_O __!-_to ’
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-Siguiendo con las referencias a Marx, en otro contexto, advierte la posi
bilidad de la formacién de un precio de monopolio en el suelo edificable;
sin embargo, no hace mayores aclaraciones al respecto,

Asimisfwo, urgando en el "Capfiulo Sexto Inédito" de El Capital, se
hallan expresadas, de una manera muy general, ciertas ideas que consig-
nan que, los mecanismos de formacién de los precios de mercado manifies—
tan, en un sentido general, la forma en que se redistribuye el plus-
valor ~de allf que se hable de un plusvalor socialw-,

Prosigiendo con el recuento de las reflexiones de las que Marx se
Sirve para explicé.r la formacién de una renta de monopolio (concepto cu
yo fundamento coincide con muchos aspectos que explican el tributo tipo
Engels), encontramos ila referencia a que, en el contexto general de la
produccidn, la renta monopblicag

giempre debe constituir indirectamente una parte del plnsvalor- ei

no es una parte del excedente de precio sobre los costos de prod.uc

" cién de 1a mercancia misma de 1la cual constituye un componente (co
mo en el caso de la renta diferencial), o una parte excedentaria s
" del plasvalor de la mercancfa misma de 1a cual forma un componente,
e por enciui; de la".pa.rte. de 5u -propio plusvalor medida.por la ganan
" cia media (conio en 1a renta absoluta), s{ lo es del plusvalor de
‘otras mercanc!as, esto es, de las mercancfas que ge intercambian :
por esa mercancia que tiene un precm monopélico, "1'10

~ Marx destaca, asimiamo,\ ‘el valor de las mercancig.a como Llfmite en
la fom’acidh de la;.renta, adn en la renta monoplica. Admite que esta 61
tiﬁa’. ‘-que se origina del precio monopSlico de los productos del suelo-
ae conetituye a pa.rtir de la transferencia de una parte de la ganancia
~de los ‘otros productos a las mercancias con preeio monopSlico. Por: ello
sefiala que: "Indirectamente; sc verifica una per’curbac‘i6n‘ local en la ¢ .
distribucién del plusvalor entre las diversas esferas de la produccién, "

110, Idem, Cap, XLIK. p.1060,,
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que no obstante dejarfa inalterado el 1fmite de ese plusvalor mismo," 1!

Es importante destacar que Marx rechaza la posibilidad de locali-
zar el origen de la formacién de la renta de monopolioc en la deduccién
del salario -el valor de la fﬁerza de trabajo~ del trabajadors su reco
nocimiento echarfa por tierra la tesis central sobre la cual apoya eus
proposiciones acerca de la renta capitalista del suelo,

_ En Marx, la renta es una categorfa que define a esa parte del
plusvalor que se retribuye al propietario del suelo, no es una catego=
rfa de la distribucién del valor. Por ello, se refiere a la redistribu-—
cién del plusvalor entre las distintas esferas.de la produccidn, como el
fundamento de la renta monop&lica.,

Ia situacién referida es distinta de aquella en la cual el mismo
Marx deternina la procedencia del pago de los productos necesarios en el
®nsumo obrero -para la reproduccién inmediata de éste-, que\b tienen un
pmg‘oio de monopolio, del dalario del.'traba.,jador.n2 ‘La formacién de un
p‘recio de monopolio' es parté del mecanismo de régula.‘cidn de los preclos
merca.ntiles. Bor lo tanto, conviene ser precisos y diferenciar dos momen
toss el primero, en el cual el agente capitalista obtiene una plusganan
' cia que proviene de la deduccidn del aala.rio; el segundo, donde esa pus-

ga.na.nci& captada por el. capita.liata (la cual proviene del precio de mo-

nopolio de la mercancfa que vendi6) se transforma en xrenta monopélica.
Esta deducoi&n ayuda a aclarar: cdmo,del precio de monopolio’ del suelo ur .
3 ba.no, se - obtiene la renta de monopolio.
: - Las proposiciones aqu.{ reunidas y que Marx apenas esbozé aislada-
mehte, si bien noge cunjugan dentro de una exposicién integral de ideas
por nuestro autor, son recuperabléﬁ como aprediaciones generales que
pneden ger conaideradu como argumentos v4lidos que gefialan con claridad
las :ldeas de Marx sobre la formacién de la renta monopSlica, '
" Con la recopilac;én \de las proposiciones expresadas en los p&rrq—

fos - anteriores, se ha tra.fadp de mostrar la fuente primigenia de los o

111 Idem. Gap. Iu p.1093-
112 Cfx. M Caps Ln p.1094
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argumentos que,combinados, refuerzan la formulacién planteada por Lipietz
sobre el tributo tipo Ingels. A través de este concepto destaca 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-
cidn en la que surge un tributo proveniente del plusvalor social (mismo
que Topalov identifica con una forma de extraccién de tributo que se da
en la fase embrionaria e incluso anterior al surgimiento del capitalis-
mo) y reconoce la vigencia, entre las relaciones sociales capitalistas,
de la prdetica de la deduccldn de un plusvalor social que se adjudican
los propietario del suels urbano en calidad de tributo,

Ia resolucién de la tesis sugerida por Lipietz ha sido advertida
por Tdpalov, al consignar que el tributo proveniente del plusvalorsocial,
por ser el resultado de la deduccién de los ingresos, no ea identifica-
ble con una renta capitalista. Para este autor se trata de una renta de
monopolio articulada con la produccién no capitalista en el suelo edifi-
cable, Tal determinacién la concibe como opuesta al concepto de "renta
capitalista" que define Marx., Por lo tantq se cifie a 1a idea de que la
renta capitéliata gse diferencia de las anteriores formas de renta por es
tar constituida por el excedente de plusvalor que se apropla el capital
bajo la forma de ganancia; es:deéir, ioi la plusganancia que Se transfor’
ma en renta, dada la existencia de la propiedad privada del suelo; misma
que obstaculiza la incorporacién directa de la tierra a la produccién a-
gricola, ‘ ‘

Lipletz, por su parte, recupera e incorpora la problemitica de la
formacién del plusvalor social. Capta su curso como un proceso especifi
co que comprende, ciertamente, la extraccién de un plusvalor social por
parte de un 8gente capitalista o fraccionador; pero reconoce que ese plus
valor social es transferido, subsecuentemente, al propietario del suelo;
de modo que aquellos sélo figuran como intermediarios en la extraccién
del tributo. Asf confirma 1la existenola de este recurso en las relacio-

nes dominadas por el capital, sin contradecir el supuesto de Marx,
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El mecanismo de apropiacién de plusvalor social referido en ¢l pd
rrafo anterior, es tdcitamente reconocido por Engels y expresamentc asi-
milado, a la sazdn, por nuestro autor francés como una fuente importants
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 mercancfa producida en el suelo urbano,
|
3} Por @ltimo, 58lo queda completaxr las aclaraciones relaciona-

das con el concepto"tribuio del suelo", Al respecto reconocemos que, tal

inetrumento conceptual destaca la perspectiva de andlisis 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 recanocimiento de la expresidén tangible de esas rela-
clones conlleva la identificacién del conflicto social que expresa la
,4ierra urbana., Dicho conflicto se denota al sefialar las relaciones socia
les concretas que determinan la formacién del excedente de valor que se
adjudica. el propietario privado del suelo. El admitir que el "tributo
del suelo" o "tributo territorial® constata esasitwacién sooial, lleva
a nuestro autor a precisetr gue el tributo del suelo no implica en sf mis
mo una relacidn de explotaecién. El tributo del suelo revela una forma de
forms de distribucién del plusvalor; comsecuentemente, deja al: descubier
to esa relacién de explotacién capitalista. No es una velacién de explo=
tacién porque no encubre una relacién de produccién. 15

En relacién con el conflicto social, que revela ?1 suelo urbano, el
cual se manifiesta a través del pago del tributo del suelo para la vivien
da, Lipietz especifica que:

Yno es porque el precio del suslo aumente que se incrementa el pre

cio de la vivienda; al contrario, es el aumento del pdder de com~

pra de las clases dominantes que se transporta hacia ciertos ba-

rrios, 1o que hace aumentar el precio del auelo."114

113 0fr. Lipietz- OE. Citv.p0224 .
114 Jems  D.154
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El mecanismo de apropiacién de plusvalor social referido en el pd
rrafo anterior, es tdcitamente reconocido por Ingels y expresamente asi-
milado, a la sazén, por nuestro autor francés como una fuente importante
de tributo (en una cindad que se integra en un sistema capitalista avan
zado), que coexlste con el tributo que proviene del excedente de valor

de la mercancfa producida en el suelo urbano,

)
3) Por ltimo, s6lo queda completar las aclaraciones relaciona-

das con el concepto"tributo del sueloc", Al respecto reconocemos que, tal : .
" instrumento conceptual destaca la perspectiva de andlisis 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 .
therra urbana, El recenocimiento de la expresién tangible  de esas rela-_.'

ciones conlleva la. identificacién del conflicto gocial que expresa la
tierra urbana. Dicho conflicto se denota al'.égfialar las relaciones socia
les c_oimretas que determinan 1a formacién del excedente’ dé valor que se
adjudica: el propietarid privado del suelo, EL adnitir que el'"tributo- ,
del suelo" o "tributo territorial" oonsta.te. esa aituacidn social, lleva: .
a nuestro autor a preciser que el tributo del suelo no implica. en sI nis
_ mo una relacién de explotacién. El tributo del suelo revela una forma de:
' forma de distribuciédn del plusvalor; comaecuentemente. deja al. descubier .
" to esa relaci6n de explotacién capitalistas No es una relacién. de explo-g;.
: ., tacién porque no encubre una relacién de produccién. 13
. ‘B rela.ci6n con el conflicto social. que reVela. el suelo urbano, el e
cual se ma.nifiesta a través del pago del tributo del suelo para la vivien.
‘da) Lipietz especifica que: ’
no es porque ol precio del suelo aumente que se- incrementa el pre
cio de la. v:lvienda; al contrario, es el amnento del- poder de com-~-
ra de laa clases dominantes que' ge transsporta hacia ciertos ba- ° ;
rrios, lo que hace aumentar el precio del suelo."114

'.‘"4 Tome. p.154 0 e
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En esta afirmacién especffica, nuestro autor simplifica el conflic
to social que tienc lugar cen el espacio urbano. Uste conflicto se deriva ‘
de 'la distribucién desigual del valor socialmente creado, en las relacio
nes sociales capltalistas. En el espacio urbano tal distribucién se mani
fiesta a través del peso determinante que los ingresocs de la clase domi=
nante, as{ como los de las capas medias, dejan sentir sobre el nivel
giobal del "tributo tipo Engels", el cual se vierte sobre el sector pro-
letarizado de la ciudad. De esa manera, por infermedio de dicho tributo,
el sector social dominante se convierte en una fuerza de presién que im-
" pons,al segtor proletarizado de la poblacién urbana, el pago del derecho
de ocupar‘un terreno con mfnimas o nulas cohdicidnes'para habitar, Enﬁfe
tantb, las viviendas me;jor localjzadas ssSpacialmente eh la mancha u.rban-
na, son reservadas para los sectores con capacidad de pagar esos prbvile‘
‘gios ‘gociales. Tal es 1a situacidn que condiciona un emplazamiento espas
cial socialmente diferente y que Lipietz denomina divisién socml del
espacio, .

. A1 respecfo',‘ Topalov advierte esa misma situacién que venimos pun;_
tualizando, Sin hacer mayores consideraciones sobre el caso, concibe el
marcado conflicto social que tra.e aparejado la vivienda en la ciudad ca-
pltalista. Para aquellos g-rupos sociales proletarizados que recurren a
sistemas de pzoduccidn no mercantilizados de 1a vivienda: "la produccién.
direc;ta' de la vivienda como valor de uso, que estd aparentemente al mar~
gen del sistema, tendrd sin emba.rgo que pagar un tributo al mercado capi
talista del suelo u:cba.no'.l"15

Al margen de lomterior y reconocidas las proposiciones fundamenta
les, rsulta muy clara la critica directa que Lipietz hace a Alquier al
colnsign'ar que: "Alquier aborda el problema [ de la renfa_"] de un modo
que (;..) ‘estd vioiado en su bage: parte de la simple circulacién de la
mprnanci&vivinnda (1a relacisn nbmprado"/prbpiétario inmobi liario) en lu -
gar de partir de la produccibn de esta meroancia (1a relaci&n capita.lis :
ta promocional/propietario del’ suelo) e

115 fi‘opa-lov. &Urbanizaci&.)'.r..‘ peld3,
116 Lipletz. Qp._Git, Bud0 o
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Capftulo 2. El Desbordamiento de las Grandes Ciudades Latinoame
ricanas y la ltenta de la Tierra Urbana.

El crecimiento y la desmesurada expansifn del espacio urbano, inte
grado a una formacidén soclal capitalista, ha sido.identificado como un
‘ ’oete'nsilble sfntoma revelador del conflicto social que confirma la ciudad,
El andligis de dicho problema. ha sido abordado desde diversas perspecti=
vas: desde aguellas que dan cuenta de la magnitud del problema, sixsténta
das en un reconocimiento de corte demogPdfico y ecoldgico; hasta las que
“intentan. dar wna explicacibn astructural del mismo, Entre estas dltimas
»estc’m aquellas que hon v1sualizado 086 coni‘licto social a través del
problema de le vivienda, a.tendlendo, fundamentalmente, la situaoi6n que
enfrenta un amplio sector de la sociedad urbana; el- desplazamiento de la
- ~vivienda hacia la periferia de la manche urbana, El reconocimiento ‘de ,
‘ tal alternativa ha llevado a varios autores & sefialar el vacfo que exige
* te entre la propiedad privada del suelo y el problema de la vivienda,

Apoyﬁndonos en el reconocimiento de la vivienda como elemento consv
tituyente de: la demamda mayoritaria del suelo urbano, as{ como en el ar-
‘ gumento donde se conso.gna que’la tierra representa un fuerte componente
.del costo total de aque11a117, se llega a precisar que el soporte fisi-
}co dénde construir la habitacién, se convierte en un factor decisivo en
“la problemética de 1a vivienda, :

dvirtiendo esa circunstancia y motivados por el interés -de dar
explicac:l.én sl desbordamiento que conﬁrma.n diversas ciudades, la orien=
taci6n que hen tenido la mayoria de los estudios efectua.dos en La.tinoamé
rica ha sido 1a de definir la manera en que- incide la propiedad privada,
. de la tierra en las relaciones sociales urbanas.

M7 cfz. Priscilla Connolly, Meroado de le. Tierra y Segregacidn Urbana,
Conflictos Sociales.en Torno al Suelo en 1a Zona Metropolitana 'de 1la Ciu

dad de }1éxico. Capftulo V, Téxto Inédito. Centro Operacional de Vivien
da y. Poblamento A, c. 1976 o
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in el marco de esa problemiiica social, se hén desarroliado inter—
pretaciones diverasas que han derivador su explicaciéri del andlisis de la
renta del suelo urbano, Tales investigaciones son las que-suministran
las reflexiones a desarrollar en este cap{tulo.

2.1, 12 Renta Urbana en el Ambito de la Ciruclacién
del Terrenc.

De los estudios que se han aproximado a efectuar un andlisis del
suelo urbano en el 4rea geogrdfica latinosmericana, §redomina 1a tenden~
cia hacia el reconocimiento de los factores que determinan las condicio~
nes en que entra en circulacién el terreﬁo, con el objeto de precisar la
forma concreta como se resuelve el consumo final del espacio urbano para
la viviendé.; es decir, se ha considerado al mercado del suelo urbano co-~
mo el escenario dénde intei-prétar a la renta.

La justificacidﬂ de esa pergpectiva de andlisis es planteada por .
Connelly en los siguientes términes:

v [ sonj ‘las formas espec{{icas de propiedad e intercambio de. la

tierra las que determinan la distribucién de las distintas funcio

nes dé la ciudad y la divisién social del espacio. En étras.paia—
bras, el mercado del suelo es un .mecanismo medianté‘ el cual el mo=-

delo de desarrollo [ de un pafs] se expresa en 1a dimensién es
pacial, n118

Este argu.mento tiende a puntualizar sobre la segregacién del espa-
cio urbano como manifestacién de una forma especifica de distribucién de
actividades en el mismo; entendida tal expresién como testimonio de una
forma de dessrrollo econémico concreta.

18 logs Cits
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la tesis anterior viene a ser complementada por aguella que define
Saffer. Para ecate autor el mercado del sueclo"es entendido, no como el 1lu
gar de encuentro de la oferta y la demanda, sino mds bién, como lugar
donde se realiza el plusva.lcr".119 Es justamente en esos términos como
tal autor llega a precisar la intencién que acredita el reconocimiento
del suelo urbanc en la fase del intercambio, En esa fase es cuando el
suelo se muestra como mercancfa, Asimismo, a través de tal observacién
so verifica la obtencién de la renta, entendida como parte del plusvalor
socialmente producido y que pssa 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 perifdicamente por la agricmltura, sino la propia tierra. Esta
es en sf el producto."120 . '

. Tal afirmacién sienta un punto de -encuentro con Clichevsk&, quien
también hace explfcito el reconocimiento de la tierra urbana como mer-—
cancfa, al sustentapaue 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 bieﬁ produci
d0."?! Este sefialamiento diffcilmente podrfa ser Tebatido por aquel
que contrapone el grupo de investigacién que trabajé sobre la renta del
suelo en Quito1?2. Ellos plantean gque la tierra urbapa no se produce si=
no que se "habllita", Tal circunloguio se acerca mfs al lenguaje arqui-
téeoténico désprovisto de foda conmotacién econbmico-social, el cual eva
de el riesgo de aludir a la "produccién del suelo u::baxko.

Continuando con lo del mercado del suelo, resté. afn una proposi-
cién mds que de:iende el criterio que justifica un reconocimiento del
mercado del suelo urbano; tal es el que sustenta Clichevsky. Fn el estu-

119 Nirce Saffer, Estudio del Mercado de la T4 ‘
_ . del Ce 18 Tierra en Porto Alegre, Pe
_xdodo 1964/1979, XIV Congreso Interamericanc de Planificacién, Méxic’:o',_fsez.

. 120 Loc, git,

121 Cfr. Nora Clichevsky,"El Mercado d Lo
. 8ifn de Buemos Aires". o tonaort s e rea de Bypans

: En: Revista Interame
IX. Nﬁm. 33 .1975. *wﬁw- VOl

- %mggrg,enéﬁgo?g%_}g? et all, Quito, Renta del Buelo y Segregacién Uz
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dio sobre el mercado de la tierra urbana que se ofrece en calidad de 1,_0-
te para la edificacién de la vivienda, la autora argumenta que "el. siste
ma de produccién individual dentro del modo de produccién capitalista de
termina que la tierra urbana sea una mercanc{z que se produce se inters ..
cambia y usa a través del mercado."123

.Con una visién mds limitada, el grupo de investigacién sobre el : -
=uelo urbano en Quito dirige sus observaciones hacia la relacién entre
la oferta ¥y la demanda de terrenos, Atendiendo a esa misma relacién, Sa
batini consigna que "el mercado del suelo es un caso de competencia. mono
pSlica”, 124 ‘

'Haéiendo a un lado el impulso de presuponer el alcance de la pers-;‘
pectiva de anflisis presentada, dejemos que ella se revele en lbé argu-
mentos que se derivan de cada uno de esos supuestos, deliminta.ndo 1b ex=-
plicacién del I‘uncionamlento del mercado de la tierra urbana. '

2,1,1. El Circulo Vicioso de la Reetiquetacién,

Varios de los autoreé iatinoaxﬂericanos que ceinciden en una apméxi
nacién al mercado del suelo urhano, han comzenido en sefialar la neceaie ’
dad de- distinguir los mecanismos que impulsan su_funcionamiento. Los ‘dos
. fa.cto:es nés citados para. justificar dicho funcionamiento gon: a) la lo-

‘ »calizaoi6n'c_ie1 terreno; y b) el monopolio de la propiedad privada de la
tierra, Veamos como son manejados estos argumentos,

a) 1a Yocalizacién del Terreno,
Cla importanua que reviste la situacién o localizaciGn de una pare’

cela dentro del espacio urbano se ha derivado, en términos generales, de .
la capacidad de utilizacién de un terreno.

123 N, Clichevsky. Ope Cit, cit. p.102,

. 124 Francisco Sabatini. Preciocs del’ Suelo ¥ T 'i‘endencias Globales delagE
Economf{a; El Caso de Santiago,: 1980-1981. XIv Congreso Interamericano S
- e Fianificacién. Wexico, 1982, p.17
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Los arquitectos Méndez y Uribe definen el uso social dapitalista .
del suelo como la cualidad con base en la cual se rige 1la configuracién
del espacio urbano, A partir de ese supuesto afirman que " las Rentas
del Suelo Urbano incrementan el trbuto por razén del espacio, cuya arti-
culacién a un uso determinado hace m4s rentable ese espacio por igual u-
nidad de medida, en relacién a otro de similarcs ce.rau:'cer{sticas."125

Los autores referidos congideran que la base natural de la renta
del suelo urbano, 1a cual es el atributo que 1 da un significado social
al mismo, es el espacio, o lo que ellos denominan la "extensibilidad",. .
De esa cualidad primordial consignan que la posicién que tiene la parce
la en relacién con otros valores de uso asentadoz en la ciudad, es decir,
la 1océ.11zac16n, es considerada como el primer factor determinante de la
renta del suelo urbano. Asf, la capacidad de aproplacién de la renta
(entendida ests Gltima. como la sobreganancia que produce el capital) es
atribuida, fundamentalmente, 2 la VarticulaciGn del terreno con el comer—
c'io, los servicios, la industria, etc. Dicha articulacién constituye la
base social que le imprime wma deteminada capacidad productiva al traba
jo que se desarrolla en la oiudad.126

En funcién de la importancia que Méndez y Uribe le otorgan al uso
social capitalista del suelo, expresan que " la primera condicifn de la
Renta en una drea wrbana, es su uso social diferencial, actual o poten-
cial. ‘en relacién con funciones mroplas de la estructura urbana. w127 D
tal. condici6n derivan la formacién de la renta diferencial.

Asimismo, los citados autores sefialan que el precio de monopolio
genera el uso diferencial del suela. Allf donde 1a clase social privile-
giada perfila su intencién de ganar aislamiento, privilegia, intencional
mente, ciertas dreas de uso habitacional para asegurar su zona exclusiva,
e impone un precio de monopolio con base en el cual se producen rentas *
dife:epcialeé al interior de esa .zona en particular.

125 L. Méndez D'Avila y Alvaro Uribe. Panami: Renta Territorial por Po
sicién Geogrdfica e Imbricaciones en 12 Kenta del Suelo Urbano y Estruc

turacién del Conjun unto. Urbano Central ]E;]e Panam&-CoMn). XIV COngreao
Interamericano de Planifloacién, México, 1932. p.15 .

126.Cfr, Idem, peJ,
"1 Tem. pa1s
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En suma, para eastos autores -cuyas deducciones se desprenden del
estudio de la problemdtica urbana panamefia- es el uso diferencial del
suelo el factor esencial que origina la renta diferencial, la capacidad
de construibilidad del terreno, considerada como el equivalente de la
fertilidad del suelo agricola, es eatimada como un razonamiento mecénico
y superficial, por lo que nuestros autores la relegan a un plano secunda
rio en el andlisis de la renta urbanay es reconocida sblo posteriormente
a la asignacién del uso del terreno, como wna fuente dque provoca, en una
segunda instancia, otra renta diferencial,

[l reconocimiento @nterior no es compartido enteramente por otros
autores latinoamericanos que estiman de manera distinta las dos condi=i
ciones seflaladas,

Fl grupo de arquitectos ecuatorianos que elabor§ el estudio de la:
renta del suelo y la segregacién urbana en Quito, destaca la localiza-
cién ffsica 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 confirmacidn de la renta diferencial estf sujeta a *tres
condiciones; 1) la construibilidad y la accesibilidad, considerados como
factores inherentes al terreno, o adquiridos por ol trabajorsoecial, aon
dos cualidades gue determinan-la localizacién diferencial de la parcela
dentro del espacio urbano. 2) Las diferentes varacteristicas que disting
gue distintos espacios urbanos y que confiere un status social diferen-
cial a ciertas 4reas de la ciudad. 3) La distinta inversién de capital
en el terreno es equiparada con la inversién diferencial de capital so-
cial en la ciudad, Esta ltima circunstdncia darfa lugar a la renta ren-
ta diferencial II. En tanto que 1las dos anteriores son fuentes de renta
difuaensial I.

Un reconocimiento andlogo es el que describen Navarro y Moctémuma.
También identifican la formacién de una rénta diferencial I y una renta

diferencial II, y puntualizan esta dltima como una expresién que "mues~-
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tra la determinancia de la ley del valor para el caso de la formacién
del precio de las mercancfas producto de esbe ramo de la industria /de !
la construccién] ."128

Yujnovsky,por su parte, alude a una renta diferencial o renta de
localizacibn 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 amviente local; identificando las mayores ventajas
en el centro de la ciudad.129

En este autor, los argumentos que confirman a la "localizacién" co

mo principal factor que define a la renta diferencial en el suelo urbano,
~revelan un cierto matiz propio del enfoque manejado por los economistas
--neocldsicos.

A su vez, Connolly y Todaro 170 ge 'réfieren tambien a la ubica-
cién dé las distintas actividades urbanas que ocupan el suelo y las edi-
ficaciones, como el factor que define a la renta diferencial. Para su
‘confirmacifn se apoyanen el translado de las relaciones destacadas por
Marx en el edtudjo del suelo agricola. v

El reconocimiento de la localizacién como factor éualitativamente
deferminante en 1a formacién de la renta del suelo urbano) también ha si
do orientado hacia la identificacién del bajo grado de }suat;tuibilida.d
locadional de ciertas actividades urbanas como fuentes de competencia mo
nopblica, Ella figura como recurso del cual se obtiene la ga'ngnoia inmo=-
biliaria de 1a que se deriva la renta del suelo. Al lado de dicha apre-'
ciacibn peﬁélada por Sabatini, se pr'ese_ntd aguella donde se coﬁaigna que
la demanda de espacio urbano sey enfrenta a una "renta de inelasticidad

128 Nabarro Benftez B, y Moctezuma Barragdn P, Acumlacién de Capital
Y Utilizaci6n de Fspacio Urbano para la Reproducnifn de la TFuerza de Tra

Logod bl cago de Ban jiguel 1e otongo.'l'esxs de Licsnciatura en Kconomia,
1980, p.75 .

129 ¢fr, Oscar Yujnovsky. _La Renta del Suelo y 1a Configuracién del Me-
dio Ambiente Urbano. X1 COngreso Interamerzcano de Planinraoizn,lnatitu
To ! r1'ox'cuato di Tella, 19’76. '

130 ofr. ‘Rosalbd” Todaro."La Renta de la ‘I‘ierra, Algunos Antecedentes
Tebricos", En: Hevista latinoamericena de Estudios Urbanos x egiona.les.
Vol. XV, Num. 15, 1978. Y Connolly. op. Cit. ‘
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de oferta [que resulta_] de la combinacién de renta de escasez de capi
tal y de tierra."131.De tal situacién se platea la formacién de una ren=
ia de monopolio,

En relacién con el sefialamiento anterior, y dentro del contexto de
una ciudad colombiana, donde coexisten cultivos de café y terrenos urba-
nizados (distinguiéndose entre estos {iltimos un centro homogéneo bién
wrbanizada, rodeado de 4reas suburbanas), se ha identificado en el cen-
tro de. tal ciudad 2 1a renta de la tierra urbana como mecanismo de exclu
sién. Ello ha generado en dicha zona privilegiada una "rentd urbana se—
gregacionista'" originada por la capacidad de pago de la demanda. Esta
renta urbana segregacionista gse identifica con la renta de monopolio,
en la medida en que los autores de aquel término consideran qhe ese tipo
de renta "no surge de la produccién, sino del hecho de que el usuario
final estf dispuesto a pagar por la vivienda un precio mayor que su va~-
lor por razones que se originan en su ubicacién estratégica, con rela-
‘cién a wna connotacidn social de’cermina.cla.."132 '

’ COncretmﬁente, se ha considerftdo Que la capacidad de pago de los
compradores y la cualidad de excepcionalidad que adquieren clertas parce
las urbanas,son situaciones que han provocado la formaoi6n de una renta
de monopolio. . : '

Se habla también que para la tierra existe un "mercado imperfecto
pofqpe existe una heterogeneidad de terrenos; ello estimula, argumenté
Ydjnquky, una multiplicidad de sub-mercados que suscitan situaciones de
competencia monopSlica. Al lado de esta relacién se identifica wna dis-
tribucién desigual del ingreso, como factor condicionante en la forma-
cién de la renta de 1a tierra urbana.

131 Hugo Manzanilla, et all, El Papel de la Renta Urbana en la Economfa.

Venezolana en la Ultima Década, XIV Congreso I, teramerica.no de Pla.nifi— .
cacidn, México, 1982. p.22 .

132 Andrés Cuesta Beleflo, et. all, Formacién ¥ Apreciacifn de de la Renta.
¢ su Influencia en la Segregacién Socioespacial. XIV- Congreso Interameri
cano de: Planii‘icaci6n. México, 1982.: ) . . .
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También se consigna que la renta de monopolio es wna expresién de
la renta que abandona la determinacién de la ley del valor, para definir
se en el plano de la competencia, apoydndose en las leyes del mercado,
Tal es la concepcién de Connolly.

Hasta aquf,los argumentos que han sido presentados nos bastan pa-
ra dar cuenta de la forma como es entendido el factor "localizacién®", Pa
semos ahora a referirnos a la manera como es comprendida la "propiedad
privadarde la tierra urbana,

b) Lo Propiedad Privada de la Tierra,

. Ia propiedad privade de la tierra ha sido considerada como la cir-
cunstancia social fundamental que motiva la conformacién de la renta de
la tierra.los efectos que la propiedad privada ha tenido en la produccién
inmobiliaria, es el argumento que =-segin varios autores latinoamerica::
nos- da explicacién a la formacién de la renta absoluta urbana, al con= .
siderar que es la construccién de edificaciones la actividad econémica a
pﬁrtir de la cual el propietario del terreno obtiene esta renta.

Quienes coinciden en el reconocimiento de la formacién de la renta
absoluta urbana, argumentgn que ... la baja composicién orgdnica del ca-
pital que predomina en el ramo de la construccién y la elevada tasa de ‘
plusvalor extrafda de 1a fuerza de trabajo que labora en este ramo, son
la fuente que origina un excedente de valor ~por encima del precio de
" produccién- que se transforma en renta absgoluta..

Carrién y el grupo de investigadores sobre la segregacién urbana
en Quito consideran que el cardcter especulativo de la propiedad privada
de la tierra, es decir, la posibilidad de retencién de ociertos terrenos
por parte de sus propietarios, hasta cuando las opciénea del mercado o=
frecen las mejores condiciones para decidir su venta, permiten obiener
una renta absoluta por retencibn especulativa.

i1 lado de la circunstancia anterioxr, los mismos autores consig-
nan aquella en la cual la-séla conservacién de la propiedad de una pe-‘
quefia parcele, -sobre la cual el propietario efectfia sus actividades— xe
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presenta la posibilidad de la obtencidén de una renta absoluta, por reten~
cién de renta acumulada po‘cem:ial.13 5

las dos situaciones sefialadas en el pirrafo anterior son igualmen~
te aceptadas para interpretar el contexto urbanc nicaraguense, donde (has
ta antes de los primeros cambios revolucionarios iniciados en la segunda
mitad de 1979) una importante fuente de obtencién de ganancias, como lo
era la tierra urbana, era controlado por un grupo minoritario que también
controlaba la inversién financiera en el pafs. En ese contexto social se
interpreta al derecho jurf{dico de 1a propiedad privada del suelo urbano
como la razén fundamental que explica la obtencién de renta a.bsoluta.134

Presentados los dos argumentos generales que interesa mostrar en
este apartado, puntualicemos los sefialamientos que advierten las aspere-
zas de las interpretaciones anotadas, ‘

Paralelamente al reconccimiento de los dos factores que definen la
i‘ormacidn de los tres tipos de renta geffalados (la renta absoluta, la di
ferencial y la monopblica),se han siscitado algunas reflexiones en tormo
al fundamento metodolbgico que sustenta la distincién de los tres tipos .
de renta. En esencia me advierten las dificultades que presenta el trans-
lado del discurso conformado por Marx en torno al suelo agricola, al estu
dio de 1a tierra urbana, ‘ . '

Por un lado, Todaro no duda en reconocer el riesgo que implica meZ=
clar distintos niveles de de abstracci&n, al trtar de que se ajusten los
argumentos kespecﬁicoa con los que Marx define las formas que aaume' la
renta agr{cola, al marco social urbano.

Por otra parte, Connolly cuestiona la fiel traduccidn de los concep
tos que identifican la formacién de la renta del suelo agrfcola, para la
interpretacién de la propiedad privada de terrenos urbanos. La autora ad-

133 Cfr. Carrién, Diego. el al. Op., Cit. p.22 .

134 cfr. L8pez Romdn, Danilo. Control de las Rentas Urbanas, Camo de Ni -
caragus. XIV Congrese Interamericanc de Pianificacidn, Msxico,‘ 1982,
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vierte un desfase entre los dos contextos donde se ha situado el origen
de los dos tipos de renta del suelo urbano. Para ella, "serfa contradicto
rio comporbar la posible existencia de una renta absolute en bagse a los
procesoa de produceidn de un sector [ el de la conatruccién], para. lue~
go mostrar el efecto de rentas diferenciales provenientes de otros." 35
Asimismo,sefiala que el nivel de andlisis de donde se desprende la explica
cién de la renta de monopolio es distinto & agquel donde se sitdan las o-
tras dos modalidades; si para éstas es la ley del vdor su fundamento, pam
ra aguella las leyes del mercado conatituyen Bu apoyo,

Como resupuesta a las objeciones mencionadas, nuesira autora expre
ga que la relacidn esté.‘blecida con las fuentes de la renta urbana ~que e
1lla misme ha reconocido en su investigacién~ revela una defidiencia en
1a incorporacidn de ‘"conceptos cient{ficos de 1a teorfa urbana en gene-
ral"136 Tal obsérvacidn es replanteada ¢ integrada en una reflexién gene=
ral, donde revela su interds por concertar una propuesta de andlisis de .
la renta del suelo urbano. Este razonamiento consigna quet: “la bisqueda
de una aplicacién de las categorfas de renta absoluts y diferencid concier
nen, no tante a la fijacién y a la diferenciacién de determinados nivelss

de renta sino & cuestiones mds fundamentales como el origen de la renta :

' urbana ¥ su articulacién con las formas de produccidn que se realizan en
1a urbe," ' |

Dicha tesis define la preocupaciln fundamenta) por identificar el '~
vinculo ent:e 1a produccién que se efectfa en la ciudad con la relacién
de la cual surge la renta de la tierra urbana, A través de ese criterio
Connolly concibe 1a necesidad de dar una orientacifn distinta a la inves
tigacién sobre la renta del suelo urbane y aclara que la aplicacidn Qe
las categorfas de renta formuladas por Marx, debe converger en una. expli-

caoién de las relaciones de las cuales proceds la misma 'en el espacio ur~ °
bano. o

135 Priscilla Connolly, Op. Cit, pp.9-10
136 _L?_gc _C_!-io
37 Idem. p.il .
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No obstante 1las 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 reflexién,
las categorfas desglozadas por Marx para identificar la renta del suelo
agricola.

Consideramos que la reflexifn debe surgir de la necesidad de recupe
rar la perspectiva de andlisis de la renta del suelo urbano en su amplia
dimensién real, como expresifn de una relacién social que se da en un es=
pacio social concreto: el espacio urbano, en el cual se desarrollan rela-
ciones especificas, muy distintas a las que Marx idemtificd en el contex
to agricola de su tiempo. 13 necesidad de una reconsideracién al respecto
es advertida; queda por delante seflalar la via que puede tomar esta. Anteﬁ,
hemos de identificar otros aspectos considerados en el estudio del suelo
urbano latinoamericano. ‘ '

2,1.2, g Bs la Especulacifn una Fuente para la Obtencién
~ de Renta?

Ia especulacién es wo' de los recursos que no deja de sex estimado
(sobre todo en pafaés donde el capitalismo no ha alcanzado un deea.rrollo
pleno) como una pfactica social que se incorpora & los mecanismos para la
obtencién de renta.

Apoyado en la observac{én del proceso de urbanizacién de varias ciu
dades brasileflas, Malta Campos expresa que: )

"la especulacién inmobiliaria urbena, de modo general, es, en el

marco del capitalismo, una forma por 1a cual los propietarios de la

tierra reciben una renta transferida de los oiros sectores producti
vos de 1a econonfa, especialmente por medio de la inversién piblica

en infraestrucuta y servicios urlumos."138

138 Malta Campos F.,C4ndido. El Precio de Urbanizacién Visto desde el
Interior de las Ciudades Brasilefias, XIV Ci Congreso Interamericano de Pla
nificacién. México, 1982, D3




Para este autor, la especulacidn del suelo es un factor que afecta
considerablemente la economfa brasilefia, en la medida en que una parte
de la riqueza generada por el ovnjunto de 1a sociedad se destina a la ade
cuacidn de servecios urbanos, menguando la inversién en lag actividades
productivas de las cuales depende la economfa.

La importancia que adquiere tal sefialamiento, nuestro autor la deri
va de la observacién de un hecho concreto que se presenta en algunas ciu-
dades brasilefias, donde 1a retencifn pasiva de terrenos valdfos es una *
préctica muy recurrida por los propietarios. Dentro de este contexto espe
cifico, los espacios urbanos vacfos agrandan las distancias, determinando
una mayor extensién de la ciudad; ello origina, por lo tanto, una duplica
cién de inversiones en servicios piblicos,

Con base en el significado que tiene la especulacién , en el marco
social dei‘inido, ge la 1lega a concebir como wn tipo de renta. Las ganan
cias qué resultan del recurso de la especulacién proceden de las mejorfas
piblicas efectuadas por la colectividad,

En otras circunstancias se ha consignado que la especulacién es un
recurao con base en el oua.l la tierra adquiere un precio, Por lo: conéi—
guiente se estima que "la tierra. no es un bien que haya sido producido
para venderlo, como el comfn de los bienes. No tiene un precio de produc~
eién, Constituye mis bien una inveraitSn especulativa: se vende cuando su
yrecio sube, n133 o ‘

Producto de una serie de observaciones dirigidas a describir los
mecanismos que activan el mercado de la tierra urbana, la citada afirma-
cién se ubica en la esfera del intercambio de terrenos. Sincmbargo, el
.aspocto que m4s 1lama la atencién es el que destague,como una cualidad
fundamental del suelo urbano,la espaculacién , 8l interpretarla como. el
origen de la formacién del precio de mercado del suelo. Tal es la opcién
frentel a 1a indefinicién que traerfa consigo el aludir a un frecio de

N

139 Francisco Sabatini. Op. Oit. .20 .
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produccidn de la tierra que sustenie gu preclo de mercado. Cabe afadir
que dicha deduccidn no encuentra acomodo en la explicacibn del suelo urbda
no que se ha venido desarrollando, dado que se contrapone a los argumen-
tos tedricos que aquf han sido presentados como principlos para sustentar
una.‘interpretacién del suelo urbano.qh

Bajo una apreciacién. distinta, la relacién entre precio de mercado
y especulacibn del suelo también es abordada como una préctica gue denota
le captacién de rentasfuturas. Asf{, se argumenia que el aumento del pre-
cio de un terreno, cuando el propletaric de £ste lo retiene sspesculativas
mente, tiene como fundamento la anticipacién de un precio futuro., Tras
dicha afirmacién se considera que:

"No podemos llamar especulacién al aumento del precio de un terreno

en sf. la eapeculacibn sobre la tierra urbana consiste en la capaci

dad de la propiedad de la tierra en anticipar el precio futuro de

un terreno previendo: ‘

-gl incremento de ganancias extraordinarias en la rama de la cons~

truceibn por la intervencibén del capital, [ .eo /

- la constatacién de determinadas condiclones extemaa [ ...J

~ = las variaciones en su uso /. S
" 1a especulacién que consiste en §ltima inatancia en captar antici
padamente tributos futuros tienen un requigito indispensable, 1a
propledad privada de la tierra urbanea. n140

1a cita condensa un planteamiento que identifica lo esencial de la
prsctica aludida. Ia especulacidn tiene lugar en el momento en que se e- '
fectda el intercambio de mercancfasy en 61, el propietario busca obtener
sobreganancias que ée generen a futuro en su terreno, previendo el proce=
so de produccifn que se pueda llegar a efectuar en éste, asf como la in-:
sercién que el mismo . ti&ne, potenciglmente, en el espacio urbano.

+ Cfr. en este eacrito, la Seccién I, apartado 2.2,1,

140 Iungo, Mario. S{ntesis del Enfoque Tedrico Utilizado para el An&liaia
del Problema de la 'rierra Urbana. Texto Inédito. El Salvador, 19’16. Phedl=
42, ‘
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El reconocimiento de la especulacidn como un procedimierto que se
apoya en la captacién anticipada de la renta, sea cual fuere la modalidad
que ella asuma, define su especificidad: mds que aer un mecanismo concre=~
to que sustente la existencia de un tipo de renta particular, sc trata de
wna tdetica individual que se pone en prdctica 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 tdetica encuentra, finalmente, su punto
de referencia en la rentaj ello es lo que inicialmente debe constituir el
foco de nuestrae reflexiones. Io medular de la especulacién se encuentxa
en la composicién de las relaciones esenciales que definen la conforma—
cién del pago que Be otorga por el uso del suelo al propietario del mige

mo. Desentrafiar esto es lo fundamental; los matices ulteriores sélo con-
firman lo precedente. '

2.1+3« $Es la Renta del Suelo el Principal Fé.ctor que Ordena
o al Espacio Urbano?

La articulacién entrg la propiedad privade del suelo urbano con los
procesos econ6midoé que se dan-en la oiudad, ha sido comprendida, por al-
“guno de los autores que abordan la problemé'l;ica latinoamericana, como una
‘relacién conflictiva y contradicotria,

Algunos conciben a la renta como una rélacidn que se fraduce en wna
ttransferencia de plusvaloi de los sectorss sbcialea productivos a los
tociosos' propietarios de la ti’erre.."141 Tal afirmacién, & pesar de ser
vaga -por la escasa informacién que la sustenta~ ofrece un punto de dis-
cusién para continuar con la tarea de descifrar a la renta del suelo ur=-
- _ R . ‘

La distincién de un grupo social ocioso y de un sector productivo,
es la derivacién pa.li)able del enunciado referido. El primeroc estarfa .

141 Diego garti&n," et, all. Op. Cit. 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 dltimo se
considerarfa por igual tanto a aquél que vende su fuerza de trabajo, como
al duefio de los medios de produccién, De primera intencién, la inferencia
no deja de ser m4s que una probable deduccién. No obstante ello, si la
confrontamos con la tesis donde los mismos autores sostienen que "...la-
renta ey una categorf{a que sefiala la existencia de una contradlccién adi
cional en el sistema capitalista..." 142 » encontramos una estrecha corres
pondencia entre las dos propuestas citadas textualmente.
Ambas expresan un enfrentamiento soclal donde, por wn lado, figurarfa el
propietario del suele urbano, y, por el otro, el agente que acumula capi
"tal,‘junto con el agente prqductor de mercancfas. A lo ‘anterior adverti-
mos que aceptar esta "contradiccién adicional” -como la dgnominan.sus au
- tores-’;impiicarla modificar radicalmente la tesis s§lidamente sustentada
- por Marx para toda‘relacidn'social capitalistas la contradiceién fuhda-
. mental entre el carfcter colectivo del trabajo y la creciente concentra-
cibn del‘capitai. Ditha contradiccién ha sido entendida, en una fase ea-
pecffica de la produccién, como la distribucién desigual del valor social
mente creado. 1a renta es una categorfa de la distribucién, del mismo mo=
do que lo son el salario y la ganancia;j por lo.tanto, la renta no es mds’
que una de las formas concretaa como se expresa esa contradiceién funda-
"  mental que se da en toda formacién social dominada por el capital,
, Del. valor socialmente creado por 1a fuerza de trabajo contenido en
una mercancia, 86lo una parte de €1 es lo que recupera el trabajador en
 forma de salario. El resto: una parte -la ganancia- pasa a manos del ca-
pitalista; la otra =la sobresanancia- se la adjudica el propietario de
“la tierra. Cada uno de estba agentes sociales participa del valor del pro
“ducto socialmente creado; pero es la fuerza de trabajo la ﬁnica .que crea.
. el valor que contienen las mercancfas,

142 Idem. p.120

YRR
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La renta, entonces, es una forma de apropircién de una purte del
excedente de valor por el propietario del suelo; ella no refleje una "con
tradiccién adicional™ que encarna la persona del propietario del suelo
frente a la "poblacién productiva', La renta expresa un momento de esa
contradiccién fundamental del sistema capitalista referida por Marx. Es-
ta contradiccién se manifiesta a través del-conflicto social entre la
fuerza de trabajo y el duefic de los medios de produccién, donde la accién
del propietario de la tierra es determinada, finalmente. por la légicaidel
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 mds influye en la
formacién de la estructura u.rba.na."m'3 Esta declaracién se sustents en el
andlisis efectuado sobre el desarrollo econémico de las ciudades vénezola
nas, concretamente, de la observacién de la tendenc:la, en Caracas, del
desplazamiento del terrateniente en la aporpiacién de la renta del suelo
urbano por el capital financiero y de la construccién, quienes vienen a
sustituir a aquél. Dicha circunstancia ya habfa sido sefalade por Lojkine
y nos habfa llevado a despejar ciertas dudas. en torno.a la existencia. de :
1la renta urbana. En esta ocasién el seﬁa.lamiento citado nos conduce 8 re
flexionar en torno a la figura del propieta.rio de la.tierra urba.na. _
_ Se hace alusién al terrateniente, refiriéndose concretamente al ca .
80 de 1a ciudad de Caracas, pero, ;se trata acago de la figura social que‘m .
Marx conoci6 a mediados del siglo pasado en el campo agricola de Inglate -
rra? Los autores franceses abordados ya han tratado de dar respuesta a
esta pregunta. Topalov ha sefialado qué,existe ‘una diversidad de propleta
rios del suslo urbano como de actividades eoon6micasfén 1a ciudad: el |
trabajo artesanal, la vivienda, el pequeﬂo comercio, el gran oomercio, la:
vindustria. etc. 44 : ' ‘

143 Go Geisse y F. Sabatini."'nenta de la Tieria y Heferogeneidad Ui’bana"‘ E
ens Revista Interamericana de Planificacidn. Vol. XV, No. 60, diciembre
de 1981. Pel0

144 Ctr. en este asc:l.to la pdgina 88; apartado 124 1. Secc16n I,
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Muy cercana a la determinacién enterior, es la que afirma que es
necesario "determinar cufles son los sectores que se apropian de la renta
urbana y de qué manera esa apropiacién de plusvalfa afecta los procesos
econfmicos que la genera.n."145 Se suglere que son diferentes intereses de
clase los que se ven representados por las diferentes formas de propiedad
de la tierra urbana.

Por otra parte, tambifn se define que para el anélisie de la apropia
cién de los "beneficios extraordinarios" que constituyen la renta, ea ne~
- cesario acercarse a las relaciones sociales especfficas, Sobre el agente
propietario de la tierra, se denota la diferencia que exiate entre el da=
recho jurfdico que implica la propiedad del suelo, y la propiedad real.
~ Ia primera es identificada con el pequefio propietario que utiliza su te-
rreno para el desarrollo de sus actividades. La aegunda es diferehciada

por la capacidad de apropiacidén de los benefioclos que otorga la propiedad,
en decir, se aaocié con el propietario que busca obtener un .provecho eco~
_némico de su terreno. Con base en este argumento, se advierte que en un
entudio conereto ".seimporta considerar si este sactor se separa como ca
Pa ° clase social especifica Yy las rolaciones que mantiene con otras cla- '
ses ¥y con el Estado," 146 ‘ :

Con esta dltima propuesta volvemos de nuevo a la figura del propie '

tario del auelo, penetrando en la posibilidad de distinguir, cono inte- :

grante de )mg clase social espec{fica, al agente que. sustenta 'fla. Tro-
i piedad real del medio de produccién tiefra", segn 1a denominacién pro-
pue‘sta'; ‘A1’ respecto, Luhgo hace eco de lo consignado por Topalov y 808=
tiene que ni an aquellos agentes sociales capitalistas propietarios de
ter.renos urbanos constituyen una clase o fraccién de clase en sf, en 1a
medma en que "la propiedad privade de la tierra, debido a su expansidn
¥ segmentacién, w fundamentalmente por no valorizar capita.l ella misma,
no puede conatituir 1& base econdmica de la existencia de una fraccidn

145 Pe CQnﬂOlly. 92- g_i_ﬁ- p-” .
146 0. Yujnoveky., Op. Cit. p.16 o
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de la burguesia..."147

. 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 af miaino, s8lo porque esta propiedad se convierte en lugar se
guro donde invertir capital-dinero, En tal caso, indica Lungo, la prople
dad es ratificada como "capital en si mismo" lo que significa capital fi
Jjo. Con este razonamiento se descarta la posibilidad de identificar como
fraccién de clase al agente que efecta esas prdcticas (que es la que mis
puede suscitar dudas e inquietudes al respecto).

En fin, lo que se ha venido puntualizendo en los pdrrafos preceden
tes previend la imprecisién que implica el aludir a un sujeto abstracto,v
cuando se habla del propietario priﬁado de la tierra urbana, en la medi
~da.en que se advierte que & no representa a \ma‘qlase' social, sino que
peraonitica diferentes iniereses de clase, ‘ F

Todav{a cabe agxegax: algo. Con respecto a los intereses de clase es
necesario precisar que, en un contexto general, donde se pondera la pro-
ducoidn inmobiliaria capitalista. el matiz que adquieren las relaciones
. sociales entre las fracciones del ca.pital que partiocipan en la produccién
del ‘espacio urbano y los propietarioa de la tierra, es una de las circuns

* tancias que pone de manifiesto 1a renta. Segin diche argumento tales frac
cionea, a saher, laa fuentes de financiamiento para 1a construcoién, los
promatorea inmobilia.rios, las- companias constructoras (eatas §ltimas con
menor peso), . etc.. en 1a medida en que controlan distintas fases del pro

ceso de produccidn del inmusble, pueden influir en la determinacién de
la renta. 148

En resumen, con base en le.s observaciones anotadas, se puede eatima.r

- quet en'el andlisis de la forma g!e_ocupaci&n de_l ‘auelo urbano y del creci
mientb de las ciuda’des._ el pa.péi que desempefia el propietario del suelo
es’ diétinto, segin el contexto histérico de que se trate y ségﬁnvlos in

" tereses o que eotd 1igado -socialmente- el propietario; asinismo depende
de la relacién que &1 rantiene mn-otroé sectores sociales, en una pala
bra, -pegin la inserc.’r.dn de ios~propigtarios del suelo en la estructura. .

147 MﬂriO L\lngo. 92- Ci‘tc Po45 .
148 Cfr. P, Connolly. _2. Cit, pp.15—16 .
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social.

Asf como la distincién de los propietarios del suelo urbano nos
remiten a2 circunstancias histérico-sociales bien concretas, as{ también,
la determinacidn de la importancia que tiene la renta en la configuracién
del espacio urbano se circunscribe a las mismas condiciones;-en ellas,
finalmente, la integracién de la renta al proceso global de extraccibn
de plusvalor y de acumulacién de capital, es la circunstancia general
que domina en toda formacién social que se rige por el capital.

‘ Insistiendo en lo que se ha venido puntualizando, cabe afiadir que,
81 nos hemos detenido en la caracterizacién del propietario del suelo ur
bano, es por hacer énfasis en la relacién social que expresa la i‘enta,
‘relacién en la oual una de sus parte, la que le da origen: el propieta.—
i'io del suelo, no representa un interds de clase especffico, sino que se’
iﬂenfificg con diversos, segfin el propietario de que se trate. Por lo.-

| “tanto, 1a determinacién de la renta en la configuracién del espacio urba
S riq es el resultado de las ‘re'_lacionas socialeg concretas que se estable=

.~cen en torno al suelo. )

‘2.2, -Hacia una. Perspectiva de Anéliaia Propie. del Suelo T '_;--
. Urba.no an las ciudadea Latinoamerica.naa.

Sin duda, los ‘ins’crumentos conceptuales que se han venido precisan
do en esta investigacién y el fundanento metodoldégico que os sustenta,
‘han significado wn punto de partida que nos ha permitido penetrar.e inter
preta.t la rehta del suelo urbaao. Los aspectos que se destacaron en. el" ‘
,apartado anterior acerca de las disertaciones elaboradas por algunos lati
- noamericanoe, se han. proyectado como propuestas altemativas para incorpo
rarse en la explicac16n de la’ renta urbana en un contexto econdmico-social
Aistinto al europeo, Las formulaciones reconocidas, en su mayorfe, se han
" aproximado a dar cuenta de aspectos muy concrefos y particulares de la re
lacién 'b_ocial que encubre 1a renta; ellas rescatan importantes obaervacio
~ nes que denotan una marcada preocupgcidh ror el problema, sin embargo, no
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alcanzana expresar una 1fnea de andlisis integral que condusca la interpe
tacién de la renta del suelo en las ciudades latinoamericenas.

En este segundo apartado, centraremos nuestra atencién en dos pro-
puestes de investigacién que perfilan un plenteamiento gloval, 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 investigacifn cuyo eje de estudio:
la promocidén inmobiliaria, puntualiza un reacomodo en el acercamiento’ al
problema. ' ' .

La otra, abunda en algunos ajustes metodolégicos y conceptuales
que permitan el reconocimiento de la renta. del suele urbano en sus varia
dgs dimensiones.

'2,2.1. Ia Produceién inrdobiliaria Capitalista y la Renta Urbana.*

Abordar el problema del suelo ﬁrbano' desde la perspectiva de la dés
' 'cripciGn Y la demostracién de los efectos queldeja,sentir_ sobre la fuerza
de‘;trabajo Yy en general,, sobré' los sectores svoc'ial'es que cafgan con el
‘mayor peso de la explotacién, ‘.implica ‘orienta_r la visién del mismo hacla
" uno de los plancs, sin duda revelador, del conflicto social estructural -

,_que'vse "genera en las formé.eiones aoéiales dominadas por el capital; el

. conflicto ge manifiesta, en su dimensidn espacial, a través del problema.

de la tierra urbana Sin embargo, tal a.proximacién ofrece un acercamien~.
o lateral al problema del suelo urbano; la parte complementaria la inte
grarfa el estudio de la. contraparte social cuya !‘igura mds relevante es
el sector inmobiliario capitalista.

1a importancia del trabajo desempeﬁado por la empresa inmobiliaria

ca.pitaliata, en un contexto social donde su pcrasencia es reducida, en
- términos numéricos, ha sido aeﬁalada por Schteingart, quien. proyecta una
proposiciGn tmdiente a demostrar la capacidad de influencia de este sec
tor en el espacio urbano. ’

El aeﬁalamiento sobre la importanoia de determjna.r quiénee se; apropian
de’la renta, encuentra en:este apartado ciertas’ anotaciones. concretaa ‘
que nos aproximan al caso de los paIses latinoamericanos. ’
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Fl trabajo de investigacién que viene desarrollando Schteingart
est€ orientado a dar cuenta de la participacién del sector inmobiliario
capitalista en la configuracién del 4rea metropolitana de la Ciudad de
México.‘La. tesis principal que sustenta, nos invita a reflexionsr sobre
los efectos que provoca la presencia de la produccién inmobiliaria capi-
talista en la distribucién de la renta urbana, en un contexto social don
de ésta apenas despunta. Dicha tesis consigna que:

"alin cuando un sector productivo desarrollado no sea en apariencia

dominante en la sociedad, puede fijar condiciones que alteren o in

cidan en el funcionamiento de aquellos menos desarrollados, ya sean
resabios de modos de produccién: anteriores o nuevas formas de los

mismos. Por ejemplo, la produccién no capitalista de la vivienda o

la autoconstruccién tendrfa que pagar wn'iributo al mercado capita

lista del Bue;o urbano (que ha cqmen'zado a desarrollérae con el avan

ce del sistema inmobiliario capitalista), como consecuencia de los '
probables usos capitalistas ‘que podria tener el suelo #obre: 1a. cual

' _esa producci&n se apoya." 143

LEL marco te6rico en 91 cusl nuestra autora suscribe su. iﬁvestigacién:
el desarrollado por 'l‘opalov, delinea el argumento de esta proposioi6n. ‘
! '-“ " En p4ginas “anteriores " ha sido destacada la dimensién en la que -

Topalov ubica la relacién entre la’ m‘oducci&n no capitalista de la vivien '
da’ con la promocidn privada de la misma. Io importante en ol sefialaniento
.dq, Schteingart es el matiz que asume el planteamiento consignado por el
citado autpr francés, transladado a un contexto social donde el sistema in
'mobniario ca.p:l.talista no ha alganzado una expansién mumérica considerable.
_ Nuestra autora precisa, con ‘toda propiedad, que no es en funoién del
alcance ouantitativo ,como se define 1a injerencia de ciertos grupoa econ§
micos en el conjunto de 1a sociedad urbam, 8ino por el peso que su parti
cipa.ci6n econémica deja sentir, en téminos cua.litativos, sobre el resto

+

149 Martha Schteingart. "Sector Imobil:lario'()apitalista y Formas de Apro
“placién del Suelo Urbano: El Caso de México." en: Demo _gra.ffa g_r_ Feononfa

Ném. 404 El Coleglo de México, 1979, p. 452 . S
150 Ver Apartado 1,2, 1. do la. Seccidn II de este escrito. o
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de la sociedad. Asf, el Justo reconocimiento del papel desempefiado por el
sector inmobiliario capitalista, lo convierte en sujeto de anélisis de pri
mer orden en el estudio del auelo urbano, dentro de un marco social donde
este sector productivo es reducido.

Fl traslado de este reflexién al plano de las consideraciones que
tratan de orientar la investigacién gobre la renta del suelo urbano nos
conduce al plano del andlisis de los mecanismos que rigen la produccién
inmobiliaria capitalista. La presencia de d¢sta forma de produccién en el
marco urbanc modifica el ordenamiento del espacio y, con ello, la distri-
bucién de la renta.

Por lo que se refiers a la estimacién de tal agente social, otxos
sutores han apmtado hacia una apreciacién particularizada, en la que de~
finen a la produceién inmobiliaria como una forma concreta de organizar
la produceién sobre el suelo urbano.

Atendiendo a la figura del promotor privado de lotes urbanos en la
ciudad de Porto Alepezm. han sido descritos los mecanismos espec{ficos -
como ‘opera y el tipo de renta que obtienen las distintas formas de orga~
nizacién de la produccién. ‘

Agimismo se ha distinguido el papel desempefiado por los distintos
productores y comercializadores de lotes urbanos para los sectores asala-
riados -estratos medlos de la poblacidén y obreros— en el Area Metropolita
ne de Buenos Alres, identificando la manera como se crganizan y llevan a
cabo la lotificacién de terrencs y su venta, en un lapso de 30 aﬁos.152
Tal investigacién no alcanza & integrar, en le interpretacién del mercado
del suelo, una explicécidn gsobre la renta urbana; sin embargo, al dar cuen
ta, con oierto nivel de detalle, sobre uno de los agentes sociales que pax
ticipan en el proceso de produccién de la tierra urbana, distingue una se
rie de indicadores a considerar en la investigacidn empirica, que pueden
contribuir en la.definicién de la formacién de la renta del suelo en un

151 Cfr. Nirce Safer.v'glg. Cit,
152 Cfr. Nora Clichevsky. Op. Cit. '
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espacio social urbano, donde la lotificacién de terrenos sigue siendo uma
forma de produccién del suelo practicada por los agentes inmohiliarios
privados. ‘

Ias anotaciones referidas ensayan una exploracién cronolégica de la
actividad desarrollada por el agente lotificador de terrenos, particulari
zando sobre los mecanismos concretos puestos en prdctica yor ellos. Tal
exploracién traza ciertos puntos & considerar en la investigacién empirica
de la produceién del espacio urbano latinoamericeno; el alcance de sus
planteamientos se proyecta en el campo del seguimiento global de caxdcter
_descriptivo, de las prdcticas efectuadas por un agente econdémico con una
presenoia social entre gquienes han producide y todavia participan en la
producoiGn del espa.cio urbano latinoamericano.

‘ " También sobre la actividad desarrollada por el sector inmobiliario

- capitalista en la .proc_luccién del'esxﬁac:;o urbano, se ha destacado, con base
en opéervacionea sobre la sitwa.gidn del mexcado del suelo en Caxracas, quo
" la partiocipacién de dif‘éi‘entes‘agentes gociales en la producoibn capitalis
ta del espacio urbanc, a saber: el propietario de la tierra, 'la empresa
conatructora.. el capita.i financiero. eto., conducen & que ninguno de esatos
agentes imponga su racionalidad en forma absoluta en el mercado inmobilia
0. Se dice que tal cirounstancia posibilita una conbinacién de situacio
nes que difieren entre cludades.y entre ‘submercados de vivienda en una mi,
ma ciudad (a peaar de reconocer que el capital financiero estd tomando
gran influencia en el crecimiento urbano de Caracas), 153 £n 61 fondo de
esta propuesta estd la idea de wn enfrentamiento de intereses particula-
res.r : .
Por otra parte, y denfro de la misma.' relacién del mercado de la tie
‘rra urbana, se defiende un argumento que contra.eta con el anterior; pro-
-pone aglutinar en la i‘igura del capital :lnmobiliario: al constructor, al
promotor, al capital financiero, identificando entre ellos una "articula
cién orgdnica™ que en su conjunto_’cons.titwe un "capital incorporador". 154

153 Cfr. Guillermo Gedsse y Franoisco Sabatini, 0p. Cit. ppe 29 ¥ 30,
154 Cfr. Martfn 0. Smolka. “Precio de .la Tierra y Valorizaocién Inmo=

biliaria®, en: Revista Interamericana de Planificacién. Vol, XV, Ném.
60, Diciembre de 1981, pa 72. ; ‘
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La proposicibn reconoce que la forma como se vinculan los agentes
que participan en la produccién inmobiliaria capitalista es el resulta-
do de una "articulacién orgdnica", de una accién solidaria y de confor-
midad entre las distintas fracciones del capital que se integran al sec
tor inmobiliario.

Como se ha precisado, la emergencia de la gran empresa inmobilia-
ria como propietaria del suelo y como fuerza social que interviene en la
regulacién del crecimiento de la ciudad, no ha sido pasada por alto en-
los ensayos que abordan la problemfiica del suelo urbano latinoamerica-
no. En términos generales, se ha concretado una tendencia que se orlienta
a distinguir las operaciocnes directas efectuadas por este sector. En re~
lacién con esta inclinacién se ha destacado el estudio que viene efec—
tuando Schteingart, por la proyeccién por la proyeceidn que alcanza en
el anflisis de la renta de la tierra urbana, la tesis central de su in-
vestigacién. Esta aparece como una propuesta que incide en el tratamien
t‘o>‘dél ‘problema de la tierra para los sectores sociales.de bajos recur-
sos econdmicos, comfinmente identificados como "sector popular". Nos su=
giere la valoracién de 1a produceién inmobiliaria capitalista como una

-relacién detemihante que trasciende su preaencia al influir en el modo
de b_cvcupa'cién del suelo urbano, en sociédades en proceso de desarrollo ca
pitalista, Ello, traducido al nivel explicativo de la renta revela que:
la produccién capitalista inmobiliaria impone una renta urbana que se .
desborda sobre las demds formas de producciédn que se efect@an sobre el
suelo urbarno, inéluyendo aquellas que gse dan, aparentemente, "al margen"
de la produceidn capitalista, 'Este dltimo 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 despi'ende de la ocupacién del suelo
en las ciudades latinoamericanas, Complementa.rig.mente. el planteamiento
de Sdhteingart propone otra v{a de acercamiento al problema que equili-
ora lu visién hacia un anflisis integral de dicho conflicto. Pondera,
formalmente, la importancia de 1a recuperacién del sector inmobiliario
capitalista en el anflisis del espaclo urbano latinoamericano, donde en-
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gafiosamente se piensa que este sector parece no ser dominante.

2,2.2, 1A BExistencia Social del Suelo Urbane, Relacidén
que Determina la Renta,

En el campo de la bisqueda por precisar un marco tefrico qﬁe se
ajuste a una interpretacién cabal sobre la propiedad privadae del suelo ur
bano en la sociedad capitalista, Jaramillo ha concretado una. proposicién
fundamental, de la cual ha derivado una serie de ajustes conceptuales pas
ra ordenar una explicacién amplia sobre la renta del suelo urbano. Tal
propuesta. inscribe como sefialamiento central el distinguir %la existencia
social® de la tierra m:bana.

. Con base en la ponderacién de lo que (en el estudio sobre la eocie-—
dad capitaliata.) Marx deja sentado.como teoria general mobre la renta de
la tierxa Y en la diferenciacifn de las formula.ciones espec{ficamente
plantéadas para el suelo égricola., nuestro autor busca reintegrar un dis- =
curso gobre la renta del suelo urbano. ‘

Jaramillo considera que, dentro del campo de la investigacién de la
renta del suelo, es necesario marcar.las diferencias que dlstinguen a.l
_suelo rural del urbanos, AsI, expresa quet

*Jag rentas urbanas y las rentas rurales constituyen dos modalidas

des de pregentacidn de un mismo 1en6meno, la existencia social de -

la propiedad territorial en el capitalismo, pero cada una de ellas
- conserva especificaciones que hacen irreductible la wna a la -
o‘l:ra.."155

La “existencia social del sueio", es decir, la relacién que 1a O~
pieda.'d de la tierra mantiene con las actividadéa y. procesos que tienen lu
- gar en ella ~dentro de las formaciones"soqiales dominadas por el capital~
con ol aspects que permite diférenciar la teorfa de la renta de la tiér;:a
. agricola, de la desarrollada pra el caso urbano, Con base en esta tesis,

155 Samuel Jaramillo. El Precio del Suelo Urbano ¥ la Naturaleza de ‘sus

~ Componentes. XIV Congreso Intera.mericano de Planiric&.cidn, Méxicoy - 1982, B

,,‘ p. 7'
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nuestro autor especifica que, por un lado, A
"a teorfa de la renta aplicada al came agricola busca (ess) interpre

tar la conformacifn de una clase social de terratenientes que nace de la ex
tensién de las relaciones sociales capitalistas a la agricultura y en pre
sencia del régimen de propiedad privada de la tierra. / Por otra parte, 7
La teorfa de la renta del suelo urbenc tiene un sentido diferente, pero

igualmente preciso: el desentrafiar las relaciones sociales que se confor-
" man alrededor de la imbricacién entre el régimen de propiedad privada del
suelo, por una parte, y por la otra, el desarrollo generall en el interior
- de la sociedad capitalista de une serie de actividades y procesos sociales

denominados 'urbanos! que requieren 19. utilizaoidn del suelo para ser en-
' camados n156 ‘

- Para sefialar la comple;]ida.d del fen6meno de la renta de la tierra ur
bana, nuestro autor destaca que, en tanto la existencia gocial del suelo
rural se reduce al proceso de produccidn del bien agricola, la existencia ..
sooial de la tierm urbana ge prolonga durante toda le vida til de la
" mercancia ligada a 1a tierya que le sirve de goporte. En el segundo caso,
el suelo adq’uiere una importencia particular, dado que, serd 1a insercifn
. del terreno en el eapacio urbano ‘el factor que condicione la utilizacidn .
del ‘inmueble, Con base en esta observacién, ‘nuestro.autor distingue dos
formas de articulac16n de la tierra urbana con los procesos econémicos
: -correspondlentes al modo de produccidn capitalista~ a los cuales se inte

gra, estas.dan origen a dos tipos de renta: las rentas urbanas primarias
que resulten de la articulacién primaria, ¥y leg’ rentas urbanag aecunda-
. rias que corresponden a ma urticule.cién gecundaria,

La articulacién primeria es identificada como el vinculo que Be da
entre 1a tierra y "el proceso de produceidn. Esta aituacién, que, en el
contexto ru.ral corresponde al andlisis de las condioionea bajo las cuales
8e efectia la produccz.én egricola, en el ceso urbano alude al estudio de
1a.s condiciones en que. opera 1a industria de 1a construccién. Segin Ja~

-ramillo, la- articulaqi6n primia.del suelo urbano tiene como fundamento
ia capacldad de ia tierra de‘gencrar éspacio censtruido, ¢n 1a‘ medida en




17

que ella es el soporte para la creacidén del espacio; de allf la convenien
cia de precisar la existencia de rentas urbanas primarias.

La articulacién secundaria es el término con el cual nuestro autor
puntualiza que el suelo urbano mantiene un vinculo con las actividades
ligadas, "en forma directa", al espaclo construido; lo que es lo mismo,
con los procesos econémicos con los cuales se relaciona este espacio en el
momento de su consumoj es decir, con los usos del espacio construido. Es-
tos usos son, fundamentalmente, tress el comercio, la vivienda y la indus-
tria, ‘

La articulacién secundaria aquiere una singular importancia en el
estudio del espacio urbano. Segin Jaramillo, en este marco social, resul~
tado de una distribucién desigual de valores de uso urbano, la ubicacién
del terreno o de la edificacién, en relacién con los valores de uso urbano,
es un factor determinante en las actividadea econémicas referidasy ellas,
que opei‘an en funcién de la 18gica del capital, buscardn las mejores con-
diciofxes de acumulacibn, Con base en este criterio, el suelo urbano, en
tanto soporte ffsico de cualqu.ier actividad urbana, 8e convierte en una
condici6n de acumulacién de capital, y la propiedad privada del mismo exi
gir& el pago de una rentaj las rentas derivadas de esta articulacién son
identificadas como rentas urbanas secundariag,

Los dos conceptos congignados por Jaramillo son vehfculos de inter~
pretacién general del espacio urbano. Ellos le bemiten tener un acercas’
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, Jaramillo define.las distintas moda-
11dades que. asumen las rentas primarias ¥ las secundarias; para ello se
vale da 1as dos categorfas surgidas del anflisis marzista de la renia
del suelo: la renta diferencial y la renta de monopolib. Anotemos breve
mente la idea central bajo la cual son retomadas ambas categorfas.

Tal y como es reconocida por Marx, la renta diferencial es entendi
da como la. forma concreta en Que se expresa la sobreganancia. c\mndo éa-
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ta tiene su origen en las diferencias enire las condiciones no reproduci-
bles de los terrenos existiendo, ademds, la posibilidad de que puedan ser
reproducidos sus efectos §tiles, lo cuwal implicarfa ma.yoréa cc;stos.

1a renta de monopolio, que '"Be desprende de la irreproductibilidad
absoluta de ciertos atributos de‘ la tierra"157 ¥ que restringe la produc~
cidn de los bier;es que se generan en tales tierras =-originando con ello -
marcados desermilibrios entre la oferta y la demanda~, es la expresién ca
racterizada por Marx, que nuestro autor define particularmente como "Tenta
de monopolio localizada", que es distinta a la "renta de monopolio geﬁera
lizada", Bajo esta dltima acepcién identifica a la renta absoluta, esimi
ldndola a una modalidad generalizada de la renta de monopolio; la concibe
como proveniente de los texrenos en su totalidad "por el hecho'de susten
tar en gencral, procesos de acumulacidén de ce.pital"158. Con dicho recono=
cimiento, Jaramillo hace explfcita su adhesidén con quienes cuestionan la
motgnsistencia fbe_driéa del concepto "renta absoluta" élaborado por Marx,
al refutar la referencia a la baja composicién orgdnica del capital sobre
7 la ‘cAua.l swtenta la explicacién de dicha renita. Entre tales autores pode=-
mos mencionar a Reignauit,_Samir, Amin y Bertoinieu, entre otros.
_ Unb. vez .xeferido 1o artterior, podemos consignar la gama de modalida
. des de la renta que Jaramillo distingue, con el objeto de precisax y dar
. explicacién a las re;acionea conc_retas que se dan en tomd al suelo urbano.

A) De las rentas primarias urbanas, que guardan relacién con el pro.
" ceso'de produccién del espacio construido, considera, en primer término,
una renta que define el nivel mfnimo del conjuntd de las rentas de los te
rrenos urbanos, ya que, independiéntemente de sus cualidades particula=:
res, el sélo atributo de ser suelo urbano* le asegura al prdpieta.’rio

157 Idem. p, 10

158 Idem. De 16 . . ‘ ‘

4 Segfn Jaramillo, lo que le da el atributo de ser urbano es que el te-
- rreno tenga wna ingercién dentro de la divisién sooclal del espacio ur-

bano y que refina los requisitos de infraestructura que se define para el
~-medio, R ‘ i : : j .
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una renta. Bsta es identificada por Jaramillo como una "renta de monopolio
focalizada”,

™ gegundo término advierte una renta diferencial tipo I, con una °
débil incidencia en el suelo urbano. Nueatro autor considera que las di
ferencias entre los terrencs, en lo Que a constructibilidad se refieve
(sfmil de 1a fertilidad en la agricultura), no soh muy pronunciadas en la
ciudad.

En tercer término define una renta primaria diferencial tipo II que
relaciona con la produccifn en altura (situacién en la que se hace eviden
te la diversa cantidad de capital invertido en los distintos terrenos),
Hace depender la sobreganancia generada en esta relaci&n.’ no de una distri
‘bucibn desigual del capital entre los terrenocs, sino de la relacién inter

na entre rentas diferenciales y costoa de técnicas de construccién en al~
159
tura.

B) En las rentas urbanas secundarias, que deben su origen a la forma
concreta como‘ es consumido el espacio construido, el cardcter aocialmeﬁte
heterogéneo del espacio urbano-que se traduce en una distribucién de valo
res de uso urbano socialmente desigual- es la circunstancia determinante
que define las diversas modalidades como sé expresa 1a renta, en las dis
tintas actividades de consumo que se vinculan con el suelo urbano: la vi
“vienda, el comercio y la industria.

a) En el caso de la vivienda.,’e_l mecanismo de segregacién socio-espa
cial que pone en prdctica la clage privileglada y que se extiende a otros
grupos sociales que tratan de excluir de la zona donde habitan, a aguellos
grupos sociales proletarlzadoa, da origen a la "renta de monopolic de me-
gregacién'. En la contraparte, para las capas sociales que rolultan nds
afectadas por la segregacidn socio-espacial de zonas con una eonotacidn
privilegiada, la localizacién de la vivienda se traduce en un costo dife~
rencial, so2fin esté vinculada aquélla con los valores de uso éomplementa-
rios ~lugar de reproduccién coleotiva de la fuerza de trabajo, lugar de
empleo, etc. Con base en esta relacidn, el propietario del suelo aprove=
cha las circunatancias de las cuales se deriva un'c'but‘o diferencial en el

159 Cfr. ldem. pp. 28 a 31
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consumo de la vivienda obrera, para exigir una renta diferenciasl, denomina
da renta secundaria diferencial de vivienda,

b) En las actividades comerciales, el cardcter socialmente heterogé
neo del espacio urbano influye en'la velocidad de rotacién del capital co
mercial, al privilegiar ciertas zonas donde el intercambio comercial es
mds favorable; dicha situacién condiciona el surgimiento de una renta ge-
cundaria diferencial de comercio, regida por las condiciones de rotacién
de los capitales peor ubicados.

¢) En 1a industria, los parques industriales en la ciudad- provocan
otros usos del suelo relacionados con la industria, elevdndose, por esta
olrcunstancia, las rentas de los terrenos aledafios. La presién que ejer-
cen otro tipd de rentas, como las rentas diferencialos de comercio y las
rentas d:lferénoi&les de viviends, -dan lugar a la "renta de monopolio in=-
_ dustrial®, ' .

. las modalidades de la renta del guslo urbano definidas por Jarami-

1o, y deslindadas oonceptualmente para facilitar su visualizacién oon-

creta, son conoebidns, por este autor, como nodalidadea que se dan su=-
-parlmstaa en un mismo terrenoj asf. de 19. 1mbrion.c16n de enas resulta
1& renta total del suelo.

"En el ajuste conceptual desarrollado por Jaramillo, el identificar
1a forma en que se articula el suelo con los procesos econémicos que Be
relacionan con el consumo del espacio construido, denominado articulacién
necundaria, implica un interés por recupera.r esa otra faceta en que se ex
. presa el problema del puelo urbano: su consumo como soporte !‘Iaico DATR
la produccién y la reproduco:ldn del capital. ‘

Fn capftulos &ntoziqrea se habfa ptmtu;liu&o la deficiencia meto-
dolégica que implica desarrollar una interpretacién de la renta del suelo
. urbano, partiendo de una modalidad particular de su circulmcifns el arren
. damiento, Asimismo, ya se habfa sefialado la limitacién que impone el vi-
sualizar-el problema de 1a tierra urbana aborddndolo fnicamente en el mo

mento de su consumo. La critica, en sabas circunstancias, partfa de la vi

' sién limitads del fenémeno que pretendfa aprehenderse a través de su mani.
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festacién inmediata y aparente, ain contar con un argumento sflide que jus
tificara tal disposicién. Colateralmente, la propuesta planteada por Jara
millo, de aceptar y tener en cuenta que la renta del suelo urbanc asume
expresiones concretas en el dmbito del consumo del espacio construido,
persigue 1a intencién espec{fica de procurar dar cuenta de las intrincadas
relaciones sociales en las que participa, como una condicién fundamental,
el suelo urbanoj esas relaciones le dan un cardcter espec{fico al trata=
niento del mismo. Asf, 1la intencién se cristaliza en la idea de que el
guelo urbano ea un factor esencial en la produccién del espacio construido
"e igualmente importante es su participacién en el consumo de aquél. Eate
consumo significa un proceso econémico; el suelo ~goporte del .eapaclo
construido~ se incorpora en diversas dindmicas de produccidn, por ello
afirma que: "... en el caso urbano la sujecién del producto [' edifican
ci6n 7 a1 terrenos (sic) se extiende 8 toda la vida ftil del bien: 61 ‘
és 1nn6b11 con respecto a la tierra que le da soporte. nl 60 '
Una ves ponderado el consumo del espacio construido como un consumo

productivo, que no dnicamente alude a la producoi&n de un bien. objetlvado,
sino 'tlnbién ala repsrodnecidn de la fuerza de trabajo, se llega. 8in: difi

© i culdad. n 1a’ oiro\m-tancic fundamental ligada al enmio urbano‘que denotn ,

la "divinién sconSmico-social del espaciol”. S
. ‘. "divisi&; econ&nieo-social del espacio” es el conoepto que. expra
'sa los distintou usos del espacio construido. Ia capaoidnd de utilizacién
"~ de este euplcio conltruido, es decir, su valor de uso, estf condiclonado
por la’ insercifn del terrenc en la "divieién social del espacio”, El reco
~ nociniento de esta expresién soclal identifica un punto en el cual gonver
- gen Jaramillo y Lipietz. Este punto de concordancia es el que nos permiti
- r& aproximmun a estimar el nivel da correlacidn ‘entre loa phnteamien—
 tos de am‘oos autores. -

Un. ‘intento de confrcnt&c16n de las propoaiclonn elaboradau por el -
citado autor francéa. con las expresadas por nuestro autor latinoameri-
 cano, nos- 1lovar£a a 1dent1ficu-, de p:imera intencién, wa cierta ai’i-

160 Idem;"_: Pe 18
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nidad entre las perspectives genexales de sndlisis desarrolladas por los
autores aludidos; con la diferencia de que Jaramillo estructura una pro-
puesta ocon vistas a dar cuenta del conjunto de actividades sociales que
convergen en el espacio urbano, en tanto que Lipletz se concreta & formu
lar un marco conceptual que permita interpretar el uso del suelo urbano
para la vivienda, por reconocer en ella la actividad fundamental que tie
ne lugar en la ciudad capitalista. '
Especifiquemos, en su dimensifn general, la similitud de las pro-
posiciones proyectadas: por ambon autores. |
' . Lipiets, siguiendo al ca.mino de 1a bisqueda de las fuentes del
tributo del euelo urbano, identifica dos tipos de relaciones sociales.
- fundagentaless a partir de ellas define dos tipos de tributos: las re-
“laciones. de trabajo que dominan on ol ramo de 1a comtrucci&n, son oa~
-racterizadas con el témino "triduto tipo Hu'x" ¥ la forma como el es~
- pacio urbano e vincula con loa diferenteu grupos locisln que requieren
‘de upaoio construido pﬂ.‘ la v:lvienda, o de una parcela sobre la cual '
‘puedan resolver su naceaidad de hnhitac:lGng ella es nbordlds con el con
i cepto "tributo tipo mgela" ‘ ~
Jaramillo. por su pu'te. {ntentando detinir ma intorpretacién de :
lu relacionen que haoen pouible que L generen rentu uxbn.nu, las mm-,
= ‘lel tienan Bu origen en. 1a wopiedad privada de la tiem, reconoce una
L doble- artiaulnci&n del auelo urbano oon lon procesos eeonGmicos que 8o
' deurronbn en el niemo. Asi, la existencia social del suslo urbano es
- identiﬁcada con dos mcesou ol proceso de produccidn del espacio :
' ‘conatrnido, que 8o remite. ‘al’ entudio de 1a industrie de la ‘conatrue=.’.
} cién(de sta réconoce la formacién de rentas. priuriu)y s 2otivida~
:,dol a las cuales -e liga el olplcio constmido en el momento de su con
m, son-1as que Imdmntln h existencia de rentu ummdu:ias.
' " Bn términos ccncretoa, la coincidanoia -en el planteamiento gene-
- rai"expmudo‘ por los autqgel consigna.do-, puade sor trazada Argumen-
" tando que, tanto el triduto tipo Marx como la articulacién pﬂmh
aluden al ahllma de las relaoionel de pmduooi6n en 1a industria de’
1- conntruccidu; ui ‘como 01 ‘triduto tipo mgela ¥y la a.rticnlac16n se~ .
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cundaria revelan la relacién socfal que se da entre el propietario del sue
lo o del soporte construido y el resto de la sociedad. 1a complejidad de
esta articulacifn est4 condicionada por la divisién econbmico-~social del
espacio en la ciudad, » |

El paso de esta primera asimilacién aparente, a una concertacién
wds profunda de las formilaciones hechas por nuestros autores, deja al
degcubierto diferencias en la concepeién de los enunciados.

En Lipiets, el tributo tipo Marx es entendido como expresifn que
debe su existencia al alto grado de explotacién del. obrero de la cons=
trucecidn, mlantras que, para Jaramillo, la articulaciﬁn primarin, como -

. categorfa, pretend.e caracterizar la relacibn de la tierra urbana con la -
produccﬁn del espac:lo construido, es decix, con la industria de la
construccién, desde el punto de vista de la capacidad de la tierra de
proporcionar eapaeio urba.no. 161 m esencia, exlstan diferencias de
'énfnia. ‘ ' T : \ :

Por otra parte, la articulacién sec\mdar:la del aualo urbano exm
na la deteminaci&n de la forma particular como se inserta ol terreno en

el conjmto del eapacio urbano, y cémo. esa maeroidn define 10. tom de o

oonsuno del -uelo; ello con el fin de prechar las rentas u.rbanu que _

s\n-gen du eata art!.cuhcidn concreta. Con una obaervaci&n distinta ala .
vinuauudn. wr Jaramillo, Lipletz especifica la relacin social comple;]a C

"de 1a oual mwoviens el plusvalor social; tal relacién identifica’ igualmen o

te l1a forma como se. inaerta el suelo .o el espacio construido en el espaoio L

urbano. Ia diferencia entre los citldon niveles de comprenai&l es de pera .
pectiva de abordaje. S ‘ - _
En esenc:ll. 1o que se diatingua son dos propunsm de nnﬂilin dol ‘
g :suelo urbmo, que coinoidan en su disefio genersl sobre clmo acercarse al -
estudio ‘del mismo ‘.o pero que d.‘..fieren en las circ\mutanoin qua

161 Suelo urbano y espacio urbano son dos téminos distintos para Ju'l- '
millo; el suelo os el soporte para la creacién de un espacio conltmido; :
el espacio urbano desim & un bien, ptodncto del. trl.bsjo. o :
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ponderan y en la forma como abordan telricamente esas circunstancias. Li-
pietz‘ destaca su voluntad por mostrar el conflicto social que favorece la
. propiedad privada del suelo urbano. Su nivel de anflisig tiende a ser glo
balizante. Jaramillo, partiendo del reconocimiento de la existencia so-
cial del suelo urbano, busca caracterizar cada una de las relaciones Que
-ge dan entre el propietario de la tierra y las actividades (procesos eco
vndlucou) que se desarrollan en el suelo urbane, Con 0110, circunscribe
- su estudio en un nivel mds :lnmediato a la. realidad que p;retende expl:lcu‘. :
. Dentro de este nivel, Ja.ramillo elabora m reconooimiento sistemdtico de :
T renta del suelo urbano; asf, a través de él, pone de manifiesto -y lo o
hAce explfcito- su prinordial interés por mterpmetar las relaoionea '
particulareu que se dan en torno al suelo urbano. Deade esta perspectiva, .
. la p-\mtualizaoidn de lae modalidades de la renta constituye un: roconooi- :
~ miento bien dsfinido que espeoifioa conolaridad las distintas unmcu
aocnlol que se deurrollln en torno al suslo- urblno
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SECCION III

LA RENTA: ;INSTRUMENTO CONCEPTUAL QUE DEFINE
AL SUELO URBANO?

Llegado el momento de ponderar las propuestas interpretativas, sugeridas
por los investigaciohes revisadas en este escrito, conviens recordar la
pregunta que dio curso a nuestra investigacién: j;a qué aludimos cuando
hacemos referencia al término "renta del suelo urbano"? Ia remembranza
de este sobrentendido sefialamjento, con el cunl nos acercamos & cada

uno de los argumentos que sugirieron proposiciones alternativas para
el anflisis del suelo urbano como lugar y medio de reproduccién de la
fuerza de trabajo, nos reubica nuevamente en el plano inicial de nuestro

o traba;)o de investigacién, ahora para dealindar las inicilativas especf{fi~ -

cas que ofrecen las resoluciones ensayadas por los autores consignados.
¥llo nos compromete, una vez planteadau las comparaciones, & tomar una
“posicifn y hacerla explicita.
Atendiendo al orden augerido en la expoaiei&n de nuestro tra’ba;!o

de. inventigacl&n, conviene puntua.lizar una vez mds que: en el campo del
‘ andlinia del suelo urbano, se han perfilado dos grandes tendencias, cuyas
premisas metodol&gicaa en que se fundamentan definen dos diecuxaos dia-
utmlmenta distintoss &l neocléaico ¥ ol marxista.

1. Limitaciones del Discurso Neocldaico.

A la luz de la imagen que proyecta el pensamiento eoondmico neocld
sico, la tierra es entendida como un factor de la produco:ldn. al igual que
el capital v la maquinuin. La renta. de 1a tierra es interprotada como 8l -
equivalante en dinero de un factor de la produccién escaso. El valor dg la
tierta es reconocido como un atributo inherente a ella mismas en conaecuen
cia, el valor del suelo se deriva de su utilidad, Los economistas neocld=~ -
sicos »ekap‘ecifican que es la utilidad marginal de la tierra la que define
la renta." Asf, apoyadas en este criterio subjetivo due" define el valor del
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suelo, las interpretaciones del suelo urbanc -desde esta perspectiva de -
andlisig-~ ge vemiten a preciser las fuerzas en el mercado que determinan
el precio del mismo.

El mercado es el escenario donde los analistas relacionan la aoc-
oién que ejerce cada una de las fuerzas que intervienen en aquél. Cri-
terios tales como: la preferencia, la mdxima utilidad, la satisfaccisn,
loe beneficios individuales; son los que definen la eleccién de la de=~
manda por un determinado emplazamiento urbano. Del lado de la oferta,
la situacién de escasez de la tierra urbana suscita la competencia.

‘Quienes relacionan los criterios que orientan 1la demanda con el
factor "accesibilidad” -como factor que decide la eleccién de la loca~
iizacién de un terreno~ interpretan la competencis en el mercado como
una relacifn que tiende hacla el equilibrio de las fuerzas. Asf, bajo l
8l supuseto de wna cindad monooéntrica se ax'gwnenh quet quienes ellsan '

disfrutar de uns buena accesibilidad al centro de la ciudad ~sea por
' faotores de distancis o de vias de comunicacifn- se someten al page
de una renta elevada. dada- 1a presidn de la demanda y la escasez de
terrenos; en tanto gue quienea deciden paga.r una renta baja elegir&i
oondicionea de acceaibnidad menos ventajosaa. En: a.mbos casos, la ‘mdxi-
= utilidad da 1a vlvienda e8 un factor que funciona igualmente para
o todos, porque ~-gegtin los neoclénicoa- todas las viviendas rinden 1a

niau utnidad. :
* "'8i se intentara formular una explicaeiGn del suelo urbano en la
‘Zona Metropolitana de la Ciudad de México (2McM), siguiendo esta pro-
pussta de anélisis, se d:lrfa que la dietribucién espacial de la pobla~-
oién que se ‘aloja en esta cludad refleja un estado de equilibrio entre
la oferts y la demanda de vivienda v de tierra para la vivienda; lo que
~ 1levarfa & afirmar que no existe un conflicto social por el acceso a un
o emplazamipnto para la vivienda, Ello nega.rfa abso].utmnte los pmoble-
" mas- que existen en tomo a la aguda concentracidn en la Zoma Metropon-
tena de la Ciudad de México y, jor lo tanto, ‘a desconocer los conflictos
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que conlleva este fendmeno, que es la insuficiencia del eapacio urbano pa
ra dar cabida a toda la poblacién que pretende alojarse dentro del perfime
tro urbano,

Otra poribilidad de interpretacién sobre el suelo urbane, derivada
del discurso neocldesico, es la que identifica las condiciones del medio
fisico y social circundante como un factor que influye en la preferencia
individual por clertos emplazamientos para habitar. Bn este caso, al igual
que en el anterior, la ranta del suelo es determinada por la competencia;
quienes prefieren diafrutar de buenas condiclones ambientales y sociales
pagardn a cambio una renta elevada; quienes estén dispuestos a sacrificar
estas condiciones del medio pagardn una renta mds bdaja, ‘

. "Aun en el caso de ser identificados otros factores que alteren el -
pretendido equilibrio en el mercado, como son: los afectos dé, algunos rg-
glamentos del sector pfblico para las zonas urbanaa, las précticai eapecu-

‘ 1ativua de terrenos, la heterogeneidad de los mismos, etc., nuestra visién
empirista slcanzarfa & percibir algunos aspectos dindmicos del conﬂicto
urbeno, sflc en el &mbito del intercambio, .

Con arreglo al argumento anterior, la renpuesta que se darfa a nues
tra manifiesta pregunta, anotada en pirrafos anteriores, enpacificaria Que -
l1a renta del suelo urbano es el yprecio que 8se paga por un factor de la pro o
duccidn escaso, del cual se busca el diefmte de lom mdximos beneficios y .
la Mxima utilidad individual, la relaciGn que define a la renta es la com .
: petancia en el mercado que se eata.blece entre la oferta y la demanda: eata
dltima presiona motivada por wna preferencia individual, en tmto la orer
ta se rige por‘lb escasez de la tierra, Todo parece indicar una relacién - '
entre personas y cosas. El pago de la renta, entonces, es ehténdido como
1a préctica de una relacifn pecuniariaj de este modo, ea comprendido igual
mente dentro del marco general de 1as précticas mercantiles de los facto-
res de'produccién (el capital, la tierra, etc.), donde el precio de cual-
quiera.de sllos es determinado por su utilidad marginal,

1a identidad de 1a renta con el precio del suelo, nos ubica en el
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émbito de wna operacién dineraria, en cuya determinacién participa un
componente de cardcter subjetivo (como 1o son los criterios de accesi-
bilidad, la distancia, el medio social) y otro componente que es rela~
tivoy la escasez del suelo urbano; ambos actuando como fuerzas indivi-
duales que presionan en el mercado.

v Viatas las cosas bajo la Sptica del razonamiento que venimos pun
tualizando, la desmesurada expansién de la Ciudad de México serfa ex-
1icads como el resultado de la preferencia individual de la poblacién
urbana por alojarse en los suburblos de la ciudad; sea por buscar un
" cambioc de estilo de vida, sl se tratara de una zona exclusiva, o por
aprovechar la "méxina utilidad" de la vivienda a camblo de pagar una
: ba;ja renta -si se tratase de un barrio pobre-. Aceptar que la preferen
cia surge de una motivaci&n individual que persigue una méxima utili-
" dd y que la escases de los- terrenos urbanos es algo preexistente, im
| pl:lcarfh dejar sin explicaoidn ol origen de los asentanientos irragu-
. laroe, los cualea no ohedecen aun criterio de preferencia, cuando a
- diario se tiene conooimiento de 1os enfrentamientos sociales que esta
alternativa provoca. M4s aun, estarfamos admitiendo que la estructura
urbana de la mcn es concurrida por nicleos fanililren que compiten

,.e.ntre s{ por el emplazamiento de su viviendn., entre otroa motivos; sin -
- embarso, en 6808 otros. motivoa no eatdn contemplados quienes partici-

‘pan en la organiza.oi&; de la produooidn de la vivienda. Ello se tradu~
~ce en un vacfo de oonodiﬁiehto, ‘en 1o que respécta ala produccibn de’

‘1la viv:lenda, por parte del pensamiento econd’mieo neoolt!sico que re!‘le-
) . xion& sobre el suelo urba.no.

Las obsgervaciones referidas, ‘puntualizan las limitaciones del
discurso econdmico neoolﬁeico, para dax expncscidn de los factores
que determinan la conformacién actual de una ciudad como 1a ZMCM. Por
tal motivo descartamos 1a posibilidad de que este disourso pueda fun-
dnnentar wna explicacién cabal del suelo urbano.

" Corresponde ahora m«;m 1a propuesta :I_.nterprefativa sugerida
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por los marxistas.

2. Alternativas del Marxismo.

Un sefialamiento inmediato del que se da cuenta en este trabajo de
investigacién, es el de la imprecisién a que nos remite referirnos a los
marxistas que participan en el estudio del suelo urbano como lugar y me~
dio de reproducci&i de la fuerza de trabajo. La corriente de pensamiento
marxista que da cuenta de ello abunda en una amplia gama de propuestas es
pecificas para comprender la relacién social que expresa la tierra urba~
naj el comdn de ellas, ~-algunas,incluso, seflalando marcadas dif_erencida-
revelan distintas interpretaciones derivadas del andlisis que Marx i)ropu
80 para explicar la relacién social que se da en torno al suelo agr!éola;.~

» Vale la pena retomar el argurnento central que ordena la interpreta-
cién definida por Marx sobre la renta de la tierra,

2.1, Los ‘Alcanoes de Marx,.

En el discurso de ‘nueptro rensador nlemdn, la. categorfa "renta del
suelo” conutata un rendmeno social hiatéricamente determina,do, el cual
* " tiene su origen en la propieda.d privada de 1a tierra. La relacifn mocial
que define la renta es una relacifn de distribucién que, en las socieda~
des capitalistas, confirma una manera especffica de distritmcién del
"plusvalor", Esta relacidn la define en términos econémicos, como la par -
te excedentaria de la gana.ncia media que denomina plusganancia, la cual
es transferida al propietario del suelo como renta.

La determinacién econémica referida, deja explfcitas las condicio--
nes sociales de existencia de la renta en las sociedades capitalistas:
las relaciones capitalistas de produccidn, las cuales dejan sentir su he=-
gemonfa sobre el resto‘de las relncionea que se vinculnn’en el seno de ta
les sociedades.

La relacidn eupacﬂ‘ica a travél de 1a cual Hm'x conﬁm la l‘orw

4
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vibn de la renta, es la que advierte en su tiempo en el campo agrfcola:
el arrendamiento temporal de una extensién de terreno monopolizada por el
terrateniente; lapso durante el cual el agente capitalista disfruta del
derecho de organizar la produccidn agrfcola en el suelo que arrienda. Fs
decir, Marx examiné, sustancialmente, une de los aspectos de la realidad
social en su expresidén espacisl: los terrenos agrfcolas. En el contexto
eapac{fico de las aglomeraciones humanas esbozd algunas observacicnes so
bre el auelo urbano que ne _11@56 a desarrollar.

- Socializaoiﬁn del 'rrabajo, Socializacién del Espacios

El visible campo abierto que- deda. la teorta de Marx en el contexto

_urbano queda dj.apon:lble, pexro no desprov:lato de’'un fundamento metodolfgi-

~co que dé explicacién de la ciudad capitalista. Ello lo confirman las &=

e

" preciaciones’ que comparten, en ‘tuena medidas Lodk:lne, Topalov, Lipietz,
R 'Folin. quienes fomulan una mterpretacidn general de la urbanizacién ca~
' . ‘pitaliste.. auatentada en el discurso sobre el _procesc de producchn capi- g

talista expresado por el pensador alemﬁ.n. Ia iasia general que- sostienen
L eatoe sutores sefiala que la ciudad capitalieta es la. expu:eaiGn cespacial
' fde la nocializaoidn del. trabado. en tanto que es el resultado de un proce -
. 80 de produocidn ordenado de acuerdo con. las necasidades del. capital; prob ‘
.":'., ceso al que & su vez 1a oiudad miama se integra como una fuerza producti-

Vi Definida en estos téminoa, la. oiudad capitaliste manifiesta el proce.

.80 de cree,cidn de pluavalor, 1o cual 86 traduce en un proceso de sooialie

' zaolén espaoml de- la.a condiciones genera.le- de produocidn ¥ reproduccifn
o del capital y de la fuerza de trabajo,:

1a cons:lderaoidn pravia de lo que_ es 1a ciudad capita.uata, es nece

_ ',.paria. en - la medida en que lleva a oompu:ender 10 que hemos distinguido en

esta investigaciGn como cualida.des fundamenta.les que caracterizan al sue-

lof’urbano. estas cualidades son recapituladas a continuaoidm ‘

1) En ta.nto sustmto unterial de la soeializacidn que exper:lmenta

/
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la ciudad 'capitalista. el suelo urbano tiene un valor de uso espec{fico
(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 efectfa el proceso de sor:
cializacién urbano, al quedar integrado a este proceso, necesariamente
experimenta tranaformaciones al ordenarse en suelo urbano; estas trans-
formaciones significan un trabajo social que, en su confirmacién mds in
mediata (por seflalar sélo una), me traduce en un acondicionamiento ele~
mental de infraestructura que la acredita como tierra urbana,

3) La tierra urbana comporta una “existencia social" especifica, ‘
dsta es: la de integrarse al producto que se genera en elli. M4s alld
de ambarar 1a edificacién de una estructura inmueble =que identificamos
con el nivel de la produccién- el suelo participa, asimismo, como ele-
mento determinante en las actividades econémicas, ¥y por lo tanto socia=
les, que tienen lugar er la edificacién terminada =es decir, actéia direc
tamente en ‘ll forsa de su consumo- en la medida en que §sta (la 'edi'fic,lj
cién) queda integrada al terreno que le da soporte. De emte modo, 2a
"exiatencic social del suelo urbano" transcurre en el prolongado lapno T
de tiempo en que conserva utilidad el inmusble. ‘

Aquf, conviene abrir un paréntesis para especificar que, de hecho, .' o

el suelo urbano revela su "existencia social" desde el momento en que se
' incorporh en el proceso social de cooperacién que verifioca la oiudad ca=
" pitalista, Asf, el Justo womento en que 1a tierra, en tanto sustrato £{ei
coy-.es asimilada como soporte para las actividades urbanas ~interprétese
como trabajo~ y, de este modo, es tranaformada en tiesrra urhuu, en sge
momento el suelo urbano manifiesta su "existencia loclal" Al ralpecto, B

i Por lo que, afn antes de iniciarse 1a construccién de un inmueble, los’
terrenos baldfos que 8o localizan dentro de los 1{mites urblnos tiouon un -
v deaempeﬂo social, . : i
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se antoja sugerir una comparacién que complementarfa sl sefialamiento que
venimos puntualizandos si Marx considera que el trabajo existe =en las
sociedades capitalistas~ sflo como trabajo social y, por lo coneigulente,
estima que la realizacién de la mercancfa se da en el momento de Bu con=
.sumoj ello equivale & decir que la "existenoia social" de. la mexcancis se
© verifica desde el momento de su producoidn hasta el de su consumo, Del
mismo modo podemos precisar gue: la "exiatenois social del suelo urbano"
sonprende, desde el momento de la producciGn -2 que la tierra urbana se
incorpora- hasta el momento de su eonsumo. El suelo urbano queda defini
 doy en ‘estos tém:lnoa, cOMO una ‘mercancfa. Esto es algo que coinociden en
olvidm: los economistaa neoclﬁsicos; ellos consideran, on Bus . investiga~
cionea, 3610 wo de los niveles en que se expresd la "existencia social
" del auelo urbano": la cirov.luoidn; tbandonm el otro nivel fundamental

’ que contr:l.lmya a8 la’ datomimcién de 1a oircullcién y que a su vas eu

inharente 8 olla: la produccwn. ,
et cerrado ol puénteain. volvmol a tomar. la idea que doamos pendien
2 ten ﬁnloamente para seﬂal&r que 15 "oxiatenciu social del suslo urbano",
axprenﬁn oportmente puntusli.zadl pot Jumno "s Queda deteminadl.
por a nbicaoidn de la pa.rcoll. dentro de la "divin:l&n econ6nico~aoo£a1
'dol aspao!.o“[u:banb] ;' SR S e e :
R * 3 mtegmcMn que; hema auger:ldo de las. troa cancteriaticu del
‘ auelo urbum, demautrs ia. forna como participa e) método de inveatiga—
' cidn expresa.do por Marx .para 1e.a cooiedaden capitalistas, en la compren-
aiGn genml do lo: que esla tierra uxba.ns; apoyando de eute modo, la for
mlac:l&n de 1on concepton neoeuriol pars penetrar en. el conoaim:lanto de -

. 11 Hacemos particulsr referencia a- Jaramillo por ser #1 quien acufia una
expresidn’ capas de dar cuents de 1a realidad concreta. Quedsmos de acuer~
" do -en Teconocer que, ademfs de Jaramillo, otros autores consignados. en es
" ta investigacidn han advertido. este aspecto que nuestro autor define como
Mexistencia social del suelo urbano®; aspecto qus, como se :mde notaxr: 88
1o pmciubu de au justa dotenimeién conceptun.l. S ‘
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la misma. Aguf volvemos nuevamente 2 la critica de los economistas neocld
sicos.

Hemos replicado a los economistas neocl4sicos que analizan el suelo
urbano, su despreocupacién por dar una explicacién causal Gltima a las si
tuaciones concretas sobre las cuales trabajan. Al no conformarmos con la
explicacién de 1a que parten, hemos apelado a Marx para refutar los funda
mentos explicativos que aquéllos defienden. Es decir, al no estar de a- .
cuerdo con aceptar los criterios de escasez y utilidad del suelo como la
situacién de la que se parte para la investigacién; hemos defendido la
propuesta de que existe un mecanismo qué determina tales circunstancias:
el modo capitalista de ptoducciGn, apoyado en la produceién de mercan~
cIas. Del discurso que nos suglere esta propuesta, hasta el momento nos
hemos detenido en precisar el bagage conceptual que se ha desprendido de
la metodologié.‘ reforida por Marx para el anilisis de la sociedad 'ca'pita-
lista, con el fin de concretar una visién general de lo que es el suelo:

urbano. Una vez definido nuestro sujeto-de andlisis, corresponde precisar
" c6mo vamos & acceder a la realidad concreta.
Consideramos que la pista a través-.de la cual se Mmt&rln ponde~:
. rar las sugerencias concretas que buscan acceder al andlisis del auelo
urbano, es precisamente 1la que integran las tres caracteristicas que lo
definen; de ellas, distinguimos particularmente la que se refiere a la
"exigtencia social de la tierra urbana", considerando que es 1a que nos
vincula de una manera més concreta, con nuesiro sujeto de interéa.

2.2, 1las Complicaciones Para Interpretar a Marx.

‘Como ya se ha visto, cuando Marx intenta dar cuenta de la relacién
particular que se da-a partir de la propiedad privada del suelo agrfco-
} la, conviene en adoptar la caiegorfa "renta" como 1natmanto de intexr-
| pretaciGn general. Anflogamente, nouotron partimos adoptando la misma
categorfa, acaso llevados inconscientemente por la inercia cpndicionada
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por alrededor de dos siglos de utilizacidén del término (caracterizado ypor
los economistas cldsicos como el paéo por el uso de la tier::a.), pero 50=-
bre todo, por la forma como es utilizado y comprendido por Marx.

Los resultados de las interpretaciones de la tisrra urbana apoya-
dag en la propuesta teSrica formulada por Marx, son distintos. El deea-
cuerdo qQue ello manifiesta tiene su origen en la manera como se ha com=
prendido la relacin que se da sobre el suelo urbano, Lo anterior tiene
marcadas implicaciones estimatives, vinculadas estrechamente con el con-
texto social del cual se desprenden las diversas apreciacionea.‘ﬁcepta-
mos inicialmente éstas divergencias como un punto de partida con base en
el cual se concertd un or&en de exposioién a cada una de las propuestas
interpretativas. A estas alturas, sin embargo, consideramos que debemos
intentar reformular las propuestas, desde la perspectiva de su posibili-
dad de participar en la explicacién de la situacién qus guarda la confor
macién. espacial de 1a ZMCM, o \

" la tarea resulta compleja después de constater que ese diversidad
de propuestas intergretativas estén llemando 1a atencién en torno a dos ,
aspectos xeales, igualmente complicadoa': wo es 1a variedad de.relaciones
sociales ‘que ee entretejen a partir de la propiedad privada del suelo ur-
“bano para la vivienda; el otro es el que e advierte desde el punto de
vista tedrico que no ea:maé que expresién de lo anterior,

‘-. Ia Kultidimensionalidad de la Existencia Social ‘del Suelc Urbano.

Por lo que se refiere al primer seflalamiento, la realidad que. compar
. te nuestra ZMCM, en lo que Tespecta s la forma como el auelo uﬂano_ ep
utilizado como soporte ﬂsioo para 1s viviends, es variada: va desde le
autoconstruccidn, hasta la ptodncoiGn de la vivienda por parte de 1a ém-
~-press ‘capitalista. Ello nos 1leva a definir wa "existencia social del
* guelo urbano” may diversa: en la producc46n. 1o gue ya hemos referidos la
‘autoconstruccibn sobre terrenos irregulares que han sido ocupados ilegal-
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mentein; el fraccionamiento de terrenos ~produccién identificada por To-

palov como de cardcter ariesanal- y, en fin, la produccién inmobiliaria
capitalista. En 1a circulacién: la invasidn . de terrenos; la compra~venta
de un lote urbanizado; la compra-venta de una casa habitacién (de una es~
tructura unifamiliar o multifamiliar); finalmente, el alquiler.

El segundo sefialamiento tiene que ver con lo sigulente: todas las
formas que asume la "existencia social de 1a tierra urbana" exigen una
explicacién que se remite al suelo urbanc mismo, por lo tanto, a la pro-
piedad privada de 1la tierra., La gran interrogante se plantea en los si-
guientes t&rminos: pcémo dar curso a eata explicacién?

Hemos venido anotando como punto de referencia concept\ml el tér—
mino “renta”, tal y como lo entiende Marx: la fraccién del pluavalor que
_‘se adjudica el propietario del suelo por el simple hecho de diaponor del
derecho jur!dico sobre una. porcién de tierra. Ep la medida en _que entende
mos que tal categor!a comporta un principlo de cardcter social, es decir,‘
_que alude a una relacién social, se hace necesario precisar la personiﬁ-'
cacién de esta relacién ‘sooial -en el contexto urbano. Volvamoa de nuevo-
al plnno de lo empfrico.

- Bl Hito del 'l'erra.teniente.

Por principio de uuentan es necesa.rio acla.rar ques la figura del te
‘rrb‘.teniente agricola, tal y como la identifics Marx en el contexto agrfco
18, diffcilmente va a ser reconocida en el mavrco de mueetra contempordnea
ZMOM. En tanto la ciudad es ordenada por el capital, el soporte fisico

iii Nucios de los asentamientos irregulares que se constituyen en la ZMCM
no se implantan dentro de un 4rea urbanizada, sin embargo, su conforms=
cifn como zona habitacional, dentro del perfmetro de la ZMCM, es el resul
tado de ese. proceso de mocializacién que experimenta el espacio urbanc ca
. pitalista, Como proceso dinfmico particulsr, 1a préotica de loe asenta«
‘mientos irregularea. pasa a integrarse a ese proceao de urbanizacién. .
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que la sustenta experimenta una sucesién patrimonial que, por el origen
mismo de su esencia, pasa a ser dominante: la pertenencia de la tierra
ahora se relaciona con las instituclones f{inancieras, la industria de la
construcoién, eto.; es decir, la propiedad de la tierra se relaciona con
las ingtituciones que representan un tipo de capital. En términos cuanti-
tativoe esta forma de propiedad, advertida por Lojkine, tiende a generali
zarsej pero, nuestra realidad particular nos muestra que no es la finica.
Por la atencién que ponemos sobre el suelo para vivienda, identificamos,
entre otros propietarios: al pequefio propietario que ha organizado la pro
&ucoi&l de un inmuedle; a las inatituciones gubernamentales -que constitu
¥yen una fig\malmxy particular,. Este ajuste de nuestra realidad urbana,
‘que tuvo a bien sefialar Topolov, se convierte en un requerimiento funda=
- mental parav tratar de dar una explicacién mds precisa de la relacién so-
ocial que ~atendiendo ala convencién establecida por Marx= ha sido recono
- oida bajo la categorfa "renta" :
' . De acuerdo con el panorana que hemos presentado, podemos precisar
.q&e: en el narco urbano, quien hace las veces- de propietario ~de acuerdo
oon el comfn de loa casos- es- el agente capitalista, el pequefio propieta
‘ rio, el Estado; o8 decir, son diferentes figuras sooiales. Quien constitu
‘ye la demanda por el suelo (para la vivienda) entd representada tanto por
- el agente capitaliata ‘Que organiza un proceso de produccidn de soportes
;uteriales ha‘bitacionales, como por el con:)unto de la poblacién que, con=
oentrads en el perimetro "urbano", necesita resolver una de las condicio-
nes necesarias ‘pa.ra su reproduccifn: la vivienda, Ia poblacién demandante
de vivienda partiolpa, en seneral; en calidad de: comprador del inmueble,
. inquilino, u ocupante de la tierra gin- convenir ningﬁn a.cuerdo con: BU . pro
pietar:lo (por invasién ilegal de terrenos)

: - dv
= FEl Habitar es un Consumo Productiyo.

Una de las c_psu que resulta inquietante, de lo sefalado anterior-

»giv Utilizo el término "“consumo produotivo" para. yuntualizar la idea de
. ‘que toda actividad de consuma forma parte de w proceao de pz-oduccidn.

-
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mente, es 8l gque nos estemos refiriendo a una relacién social qus estd
vinculada no s8lo con un proceso de produccién (en la totalidad de los ca
sos); sino, ademds, con una préctica de consumo. En este dltimo caso, la
demanda de un terreno o de una vivienda para habitar, es motivada por una
necesidad social primordial orientada a satisfacer wna necesidad de repro
duccién inmediata, Por otra parte, Lojkine, cuando hace mencién del alqui
ler de la vivienda, identifica nsta préctica como un consumo final que no
se incorpora a la produccién; por ello la descarta como relacién que ejem
plifique la formacién de la renta., Nosotros consideramos que la préetica -
de consumo que implica el habitar, es efectuada por la sociedad urbana en
su totalidad: tanto por la poblacién econémicamente activa, como por la
poblacién econdmicamente inactiva, De wna u otra forma, esta pobdlacién .-
participa, ha participado o se incorporard en lo futuro como parte inte~
grante de ese procesc de produccién capitalista. Por lo anterior, recono-
‘ cembs. que el habitar es un consumo productivo en la medida en que contri-
buye i 1a reproduccién de una de 1as condiciones necesarias para la pro=
duccién: la fuerza de trabajo =en tanto ejecutora de trgbdjo que sirve al
capital como sujeto que participa en la producciGn de plusvalor, Desde ‘o8-
te punto de vista, el habitar constituye una prdctica de consumo que Be
integra al proceso de produccidn, al repregentar un momento de 1a' repro- -
duccién de aquellos agentea ejecutorea de trabajo necesarios pam la To= . "
producci&n del capital (aunque dentro de esta poblaci6n ‘B8 eonsidere a
quienes ya lo rueron, lo han eido, o lo serdn),

- Ia Figura del PrOp;etario del Suelo Urbano.

Otro aspecto que perturba la idea generalizada de las .mterpréfa'cid.
nes sobre la propiedsd privada del suelo urbano, es que -hace referencia,

' justamente, al propietario del suelo. Es notorio que el comin de los lati

noamericanos aludan a wna relacién social en tbrno a la tierra urbana, en

la cual identifican al demandante -usuario de la vivienda, o de la tie~-
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rra- para la vivienda, que paga una "renta" al propietario: fraccionador
o empresa inmobiliaria. Tal sefialamiento omite una relacién anterior en
1la cual ese fracclonador o empresa inmobiliaria, para disponer del deres
cho jurfdico de propiedad del terreno o bloque de terrenos, tuvo que li-
berar el monopolio de la tierra de su propletario ~o propietarios- origi
nario ~u originarios., Este es un aspecto sobre el cual llama la atencién
de una forma muy pm:tioular' Topalov,

3. Replanteamiento de la Consigna.

Hasta aqui,' hemos venido yuntualizando una serie de circunatancias
empiricas, que dan ouenta. de la abundancia de situaciones participantes
en el mosaico de relaciones que se entretejen a lo largo de la "existen~
ola social del suelo urbano", Ahora, oonviene plantearnos nuevamente la’
pregunta que dejamon pendiente en p(n-a.!‘os anteriores para retomar nues=
tra perapectiva te6rioa: acﬂmo dax curso & una :LnterpretaciGn del auelo
urbano? . : :

-Como e8 de notamo. Jhemos dado un. giro néds general e indefinido &
nuestro motivo conductor. Este cambio de proyeccién de nuestra postura
' de arranque paxrece haber dndo un paso atrés, al deapojuse de 1a referen
cia concepttml que. habia dado pie a la confrontacién de dintintas inter-

- _prgtaoipnes de la tiem.u_rbana el concgpto_ "renta", aPor qué este re-

‘pliegue? Ciertamente, se intenta denotar con ello 1a peﬁistencia de nues
~  tro estado de ;nde_f@minacivdnl' tefrica que venimos sondeando.

- Inicio de Ini'_lexiones.

El vecuento sobre el 'cual hemos avanzado hasta el momento en esta
~ seccifn, involuors varies sugerencias que han permitido despejar una se=
rie de lineamlentos generales por la via del reconocimiento del corcep-
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to "renta"., Para ello hemos procurado conducirnos dentro de los criterios
metodolégicos sugeridos por Marx. Tratando de ser consecuentes con esta

légica, ha sido seflalada, grosso modg, la personificacién gue encarna esa
relacién social, que recohocqmoa bajo el concepto "renta'. La descripcién
de cada wno de los sujetos nos exige identificar su accién en el terreno

de las articulaciones sociales que gravitan en torno al suelo urbano. Es-
ta sugerencia nos estd llevando a introducirnos en nuestro ntrincado TTO0
Pbsito de incurrir en la correspondencia teSrica del concepto "renta" -co

_ mo:-lb.'.on'biendp- Makx~. con 1a "existencia social de la tlerra urbana" (es-

~bozads en su proyecciGn' general como suelo para la vivienda, en un marco

contextual» latinoamericano, especificamente dirigido a la Zona Metropoll

"tana de la Ciudad de México). Ello significa probar su coneistencia como

: ':Lnatrumento de anflisis en una dimensisn eapacial distinta a la consigna-
. da por Marx, Veamos ouﬂes son las implicaciones de las sugerencias inter
- pretativas.

: ,Una. de laa‘ formulaciones que hace explfcita la necesidad de ssta-

: ‘bleeerlla correspondencia del andlisis de la "renta" ‘con ol broceso de
» produccidn que se. efectﬁn en loe terrenoa urbanou, o8 la que elabora To-

: yalov.

: A‘bandonadoa a la suerte de la rigidez conoeptu&l"&.que es sometido
el témino "renta." desde la perspectiva mterpretativa de Topalov. encon

N trarfamon quo este antor conteztualiza la formacién de 18 z-enta en la pro

i dueciGn capitausta. que se desarrolla sobre el suelo urbano; a esta pro-
' ducciﬁn la identifica con la promocién inmobiliaria ca.pitalista.

. Segfn nuestro citado autor, 1a renta capitalista es una parte de la
aobragamnoia del cap:ltal de promocién que 1] destina al propietario del

. mlo; por 1o tanto, la renta . capitalists adlo se derivs de 1a produccidn

capitslistl que se efectﬁa. en 1a tierra urbmn Con. base en este: supuesto
'I'opalov incide en la esfera de la producci&n, considerdndola como una via
preciss y directs que conduce al reconocimiento de la fomcién de la

" ®penta dol suelo ubano" ot
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Apoyado en el fundamento metodolégico formulado por {arx, sobre la
produccibn capitalista, Topalov descifra la relacidn social que se combi~
na en el proceso de produccién de la vivienda, con base en una interpreta
¢ifn expresada en términos econfmicos, que remite a dar cuenta de la for-
macién de la "renta", Cabe seffalar que ésta es entendida como el resulta-
do del costo de acondicionamiento del suelo, mismo que varf{a de acuerdo
zun 1a localizaciédn del terreno.

El célculo econbmico "hacia atrds" del promotor inmobiliario, es el
- punto de referencia emp{rico del cual nuestro autor francés infiere el
precio del aueio. En tal investigacién, el reconooimiento del indicador
monetario referido estd orientado a demostrar que es la valorizacién del
capital inmobiliario 1a que determina la "renta”, Con esta consideracién
verifica el procediﬂento que define el papel desempefiado. por el agente
‘capitalista -promtén- en esta relacifn, el cual es preeminente, en rela-
¢ién con ei prop'ietariov del suelo. En este contexto, "I.'opa.lov admite lé. ro
sibilidad de un margen de negociacién -entre el propietario del suelo y
jl ol promotor capitaliste~ de lo gque denomina "sobrega.nancia de localizas’”
cién", de la cual se or:lgina la renta. Ello 1mplica 1a posibﬂidﬁd de
; que, en el.caso de obtenerse una sobreganancia de localizacién considera :
:‘ bla, 6l propietario del suelo retenga una porcién minims o elevada de es~
ta sobreganancia, aegﬁn elté dada la correlacién de fuerzas entre los dos
' agenten principales que part).cipan en esta relacifn.

Lo referido nos muestra que, para Topaloé, la renta capitalista -en
tanto categorfa que da cuenta de una partiéular relacidn de distribuecién
(histéricamerte dada) del plusvalor genexrado en el proceso. de produccién
que Se da en el suelo urbano- existe en un contexto en el cual se delen-
vuelve aut6nommente el capital frente a la propiedad privada del suelo.
De acuerdo con este criterio, la. relacién social que alude la "renta"
.como la entiende Topalov, es la que confirma el precio del suelo que pa=-
ga el promotor inmobiliario: capitalista al propietario privado del iuelo;
para disponer del uso de la . tierra como soporte material que alojatf wna
estructura habitacional, R -
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= Fl Reino de la Ganancia,

%1l reconocimiento anterior nos lleva a hacer una digresién para re-
flexionar sobre algunos aspectos que serfa necesario aclarar en esta rela
cidn. Lo primero que se nos viene en mente es tratar de definir si el pro
pletario del suelo es aquella figura social que reconoce su derecho de
nropiedad eomo fuente de valorizacién de un derecho jurfdico, como 1o es
la propiedad del suelo, o si se trata de un propietario que considera su
patrimonio territorial como una fuente de valorizacién de un capital. Tal
diferenciacién es supuestamente deducible de la circunstancia siguientes
los dos tipos de propietario identificados estarfan confirmando uwna ar-
tiqulaciGn social distinta. La primera articulacién estarfa dependiendo,
estrictamente, del monopolio de la propiedad privada de la tierra, donde
se valora el derecho jurfdico sobre el suelo, en abstracto. La otra ar-
ticulacién se regirfa, en cambio, con base en el criterio de la valoriza
cién del capital, Esta fltima es la que nos inquieta por tratarse de una
articulacién entre dos agentes capitalistas, entre quienes estarfa me=—
diando un principio de ganancia, definido por 1a insercién del terreno
dentro de 1a ™divisién social del espacio®. Aquf, la diaposioi&n JuxI;
dica del suelo se vierte sobre la "situacién" que éste gusrda dentro del
espacio urbano, por lo tanto, dentro del moviniento general del capital,

1a referencia ideal que hemos anotado no va mfs allf de esto: de
ger ‘un modelo irreal, gue en nuestra realidad contempordnea no procede..
asf, Sin embaxrgo, fal divagacién nos 1lleva a precisar que: en un espacio
sociel (por la socializacién que verifica el espacio urbano capitalista),
donde todo se rige a partir del movimiento general del capital, tanto pe-
quefios propietarios que mantienen el derecho jurfdico del suelo, =-en tane
to patrimonio f@milisr 'heredado-, como agentes capitalistas que detentan '
la propiedad terxitorial =gn actitud probablemente especulativa~, ambos
auvierten el predominio del principio general de la ganahéia. La raciona-
1idad del capital se psrmeabiliza en toda 1a 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 comin de la sociedad comparte la
idea de que el suelo constituye un recurso de inversién de capital seguw
ro, sobre el cual la incertidumbre de las pérdidas se disipa ~frente a
las fluctuaciones de la moneda. El punto de referencia que prevalece pa-
ra todos es ol movimiento del capital circulante, por lo tanto, el inte-
rés bancario, De allf que observemos que la prdetica de compra-venta de
terrenocs se rigevcon base en el criterio de la valorizacién del qapital
de circulacién.

- Ia Apelacién al Concepto Tributo,

~ El anterior sefialamiento reclama una pertinencia conceptual, que
diffcilmente puede ser cublerta con el uso del término "renta® definido
por Marx, Pareciera que aquf llegamos al desmantelamiento de nuestro tra
bajos sin embargo, creemos ‘que el mismo se sostiehe si apelamos al con-
.capto referido por Lipietz: el "tributo® territorial o "tributo" del sue
lo urbano.

‘Iipietz pondera la."ventaja del uso del témino “4ributo del suelo"s
la. de evocar la naturaleza de una relaciGn gocial; en ella una de sus par
tes go apoya en un "derecho jurfdico extra~econémico”, -en tanto que otra
se reapalda. en el avance de 1a sobreganancia que espera obtener -refirién
donos especificamente al promotor inmobiliario,

Nuestro autor remite sus obeexrvaciones sobre el suelo urbano a una
circunstancis muy especifica que cpmpoi-ta‘ 1a ciud d capitalista: la "divi
sién social del espacio". En buena medida, la consideracién de esta condi
cionante, que influye en 1a definioién del precio de venta de lé vivien-
da, iq vlleva.’ a matizar la definicién econfmica de la reldcién sccial que
puntualize tel préctica. Asf, 1lega a precisar, bajo el término “tributo
del suslo", que son divern.a las razones por las cuales el capital promo-
tor obtiene una- eob:egamncia. en la produccisn capitalista de la vivien~
da, que el propietario del suelo estd en condioiones de adjudicarse.
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Congideramos que la definicién de "tributo" referida por Topalov,
en relacién con la caracterizada por Lipietz, es muy restringida. Aquél
argumenta que el tributo es una forma de la renta (apoyado en la renta de
monopolio), que se da en una fase artesanal de la produccién en el suelo
urbano; en ella, la propiedad del suelo limita la produccién; por lo que
las relaciones se rigen con base en la valorizacién de la propiedad del
suelo -en'la medida en que el capital es un auxiliar de ella., A partir
de eate criterio, diferencia; el tributo del suelo como un recurso -pro
plo de la fage artesanal de la produccién de la tierra urbana- que pro-
viene del monopolio de la tierra y, en consecuencia, de la "plusvalfa
social" (sic), por lo tanto, de los ingresos de los usurarios del inmue
ble. A su vez, define a la venta capitalista como proveniente del momen—
to de la produccién'organizada por un agente inmobiliario capitalista y
de 'Bigdn componente de monopolio. Es decir,’ para Topalov la forma de
"tributoh precede nistéricamente a la "renta capitalista; agquélla surgi-
da’'de un pluavalor social, §sta de una sobreganancia localizada. del capi-
tal de promocifn.

En el contexto aocial de 1a Ciudad de México o de cualquier cindad

_ 1atinoa.mar1cana. no podemos establecer tan f4cilmente esa diferenciacién,
-‘*81 consideramos que las dos fuentes coexisten, Creemos mis adecuado par-
tir ‘;lei sﬁpﬁéato ya seflalado: de la generalizacién de la idea dé la ganan
cia y de la tdivigién social del espacib" ~esta ﬁltima'l entendida como la
eiﬁreai&n' espacial del movimiento de la capital-, como criterios que de=
" terminan 1a formacifn de lo que Lipletz denomina "tributo del suelo ucba
no". - _ , '

La flexibilidad que tolera el uso del término "tributo" permite que
identifiquemos el fundamento dei Pago, por el uso del muelo, en una inten
ciﬁn orientada por la idea de la ganamcia por parte del propietario del:

. suelo y por la sobreganancia que rige la produccidn en el mismo, despejan
do el campd de. percepci&n de la fuente de donde kproviene el pago por el '
uso de la tierra urbana,:

Signiendo nuestro alegeto, podemoa adnitir que la situaeidn 1dent1-
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ficada por Martha Shteingart es factible de se apreciada bajo este mismo
concepto: "tributo del suelo urbano'.

Martha Shteingart sefiala que la presencia del agente promotor inmo-
biliario en la Ciudad de México, impone la situacién obligada, a toda la
poblacién urbana, del pago de un tributo. Con este seflalamiento, nuestra
autora enriquece considerablemente el andlisis del suelo urbano latinoame
ni=ann, a) precisar que el tributo se imponec, en la sociedad urbana en ge
neral, como una especie de impuesto que aquélla tiene que pagar -indepen~
dientemente de que se vincule directamente o no con la produccién capita-
lista del espacio construido habitacional~ al propietario de la tierfa o
del soporte inmobiliario habitacional, dada la existencia de un criterio
de ﬁalobizaci&n del capital -inmobiliario=- que se impone como fuerza so-
cial y que iige al conjunto de las relaciones sociales que se dan sobre
el suelo para la vivienda~ incluyendo aguéllas que se generan "al margeny
aparentemente, ‘de la produccidn capitalista.

El término "renta", como lo define Marx, limitarfa mucho el alcance
de 1; apreciacién consignada, puesto que se remite a una relacién directa
entre_propietario-arrendatario o comprador del terreno que organiza un
proceso. de:produccién sobre éste; en tanto que la naturaleza particular -
de la relacién referida en el pdrrafo anterior, nos vincula con la rela~
cién compleja que cqnnota'el reflujo ~que determina esa fuerza social do-
ninante que es la préducciGn capitalista sobre el suelo urbano del plusva
lor social., Tal reflujo es movido por una fuerza que se expresa v{a incre
mento del pago a otros ﬁropietarios del sueld,‘a saber, los pequefios pro-
pietarios. Asimismo. para quienes ocupan terrenos 1legalmente, se expresa
via impuestos para el Estado. Igualmente, para quienes se alojan en terre
nos con nulas condiciones de habitabilidad, el pago de un "tributo" muy
elevadd al dueﬂo del terreno hace manifiesta esa fuerza social ejercida
por la produccién inmobiliaria capitalista,

i,os casos anotados verifican la relacién por medio de la cual ge de
ja sentir, en la poblacidn que se concentra en la ciudad y su periferia, .
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la presencia del agente capitalista inmobilliario. Para hacer referencia a
esta situacién, el término "tributo del suelo", como lo ha definido Li~
pietz, nos permite considerar a tal relacién como una préctica social que
se da a partir de la propiedad privada del suelo urbano,.

Con referencia a la gituacién que venimos atendiendo, llegamos a in
oidir en la funcién determinante que tiene en la ciudad la "divisién so-.
212l del espacio”. Antes de pasar a este punto, volvamos la atencién nue=-
vamente a la idea que hemos dejado afin sin completar.

4. Balance de Ideas.

' Recapitulando un poco, para centrar nuevamente nuestra discusiéxi, .
en estas §ltimas pdginas venfamos haciendo referencia a los criterios a
" partir de los cﬁaiea Topalov sugiere abordar uno de los momenfos de la
"exigtencia social de la tierra urbana"; la produccidn. Tas observacio=
‘nes que se desprendieron a partir de la propuesta de interpretacidn cen=
tral seﬂaiada por este autor, nos detuvieron en algunas-consideraciones

. que, de seguir la camcteriznci&n conceptual del -miemo, quedsrian: foera .. .

. de ‘nuestra percepci6n. El seﬁalar la pertinencia de los factores no con= -
templados por Topalov, 1levS a la reconsideracién de la formulacibn con-
ceptual sugerida por Lipietz. B consecuencia, ahora que retomamos la ‘
idea de identificar 1los momentos que caracterizan la existencia social -
del suelo urbano, deaspués de un necesario paréntesis, la asumimos desde
una -perapectiva distinta, coricebida a partir del concepto "tridbuto del

~suelo urbano", definido por nuestro segundo autor evocado,

Bajo el concepto “tributo del suelo urbano" reconocemos la ventaje
de acercarnos mis directanente la extensa dimensién social que ‘conngta
la existencia de la propiedad privada de la tierra urbana en la sociedad
contempordnea capitalista,

Conaideremos que egta dimenaitsn gocial estd determinada por;

1. la existencia de una fuerza social. que determina toda relacién .
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que se eatablece a partif de la tierra urbana: la produccién inmobiliaria
capitalista; ‘

‘2, la "divisién social del espacio" urbano que expresa, a nivel es-
pacial, el movimiento general qlel capital en el contexto urbano.

A partir de esa doble determinacién de la tierra urbana, su "exis-
tencia social" puede ser interpretada e identificada en dos momentos es-
pec{ficos de la produccién: el proceso de produccién mismo y la fame de
la circulacién.(aunque esta ltima es comprendida también, en ocasiones,
como un momento que corresponde & un ciclo posterior e independiente del
proceso de produccién). En este amplio marco contextusl reconocemos el
predominio de un oriterio comins el del propietario privado del suelo ur-
bano que estima su patrimonio territorial como base para la obtencién de
una "ganancia" (en pdrrefos anteriores se ha dicho que los propietarios
definen el precio deaus terrenos con base en el interés bancario del ca-
pital circulante, independientemente del tipo de propletario de que se
trate). ' :

- Ia Existencia Sooial del Suelo Urbanc en la Produceién.

Hemos ‘anotado que Topalov hace un reconociniento (a través de la in
ferencia del "cflculo econémico" del:promotor hmobilj.a.rio) del mecanlsmo
“que _z-igé la fase 4ebpecﬁ':l.ca.de la produccidn capitalista del espacio cons
truido. En €1 sefiala la forma como se organiza el proceso de produccién,
qus es a través de la participacién de varias fracciones del capital: el
promotor inmobjliario, el capital de la construccién, el capital de circu
lacién y el capital inmobiliario rentista. Esta participacién conjunta de
viene necesaria por el cardcter particular de 15 meroanc{a que se produ=..

ce: una estructura inmobjliaria habitacional cuya produccién se prolonga
. durante un lapso de tiempo considerablej todo ello condiciona un estado
de tetraso en. las relaciones de produccién en la construccién, estado que
pernite que el capital de 1a construccién 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’,

Lipietz puntualiza esa situacién que prevalece en el interior de la
unidad de produccién de la construccién, e identifica en ella una fuente
de "tributo del suelo urbano", '

Estimamos que la poderacién hecha por Lipietz se complementa con la
que destacamos del andlisis desarrollado por Topalov y que, a su vez, am-
‘bas, desde un punto de vista teSrico, expresan la necesidad de remitirse
al proceso de produccién inmobiliario capitalista para identificar uma
fuente donde se origina "el tributo del suelo urbano", a saber, las rela-
ciones de producoién que dominan en la esfera de la construccién inmobi-
iiaria.

Si bien la sugerencia teérica anterior se desprende de una propues-
- ta interpretativa que se remite al discurso expresado por Marx, la Visidn
analftica que se desprende de esta interpretacién se combina con un hecho
concomitante y que para muchos resulta m&s evidente: el hecho de que el
cdlculo de 10 que cubre el pago por 1a compra del terreno se fundamenta
en la expectativa de ganancia que, se espéra, se obtendrd dﬁrante el pro-
ceso.de produccianinmobillario. Dicho proceso, en su dimensién {ntegra,
comprende desde la producoi@n hasta el consumo de la mercancfa, por lo
que podemos encontrar que esta ganancia -de la cual una.parte se trans=
forma en “tributo del suelot. puede prdvenir. adends, de relacionas que -
_trasciendan el momento preciso de la prodnccidh y derivarse asimismo de
la propia esfera de la circulacién del terreno o de la vivienda.

- Ia Existencia Social del Suelo Urbano en la Circulacién.

El paso hacia el otro momento de la "existencia social del suelo ur

v A pesar de esta consideracién, Topalov le atribuye una 1mportancia sig-
nificativa al factor de localizacién como la fuente de la renta del suelo
urbano, ’ ‘ :
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bano", el de la circulacién, lo sugiere Martha Shteingart. Con base en
los avances de su estudio sobre la promocién inmobiliaria capitalista en
la ZM(M, nosotros deducimos que: para un anflisis del suelo urbano en el
citado contexto, es condicién necesaria el conocimiento del proceso de
produccién inmobiliario capitalista,

148 determinacién de dicha propuesta la relacionamos con el recono—
cimiento de que el proceso de produccién inmobiliario capitalista es una

esfera de anflisis significativa.y fundemental, por el poder de influen-
cia social que detenta sobre el resto de las formas como se organiza la
produccibn en los terrenos urbanos. Esa capaoidad de influencia se expre=~
sa a través de su prepotencia para determinar una aituacidn "tributaria",
sobre el resto de las actividades sociales que se relacionan con la pro-

pledad privada del suelo urbano, al modificar la "divisién social del es-
pacio", De esta manera se comprende por qﬁé se dice que hasta la préctica
de la compra de un terreno con nulaa condiciones de habitabilidad, (pa.ra.
fines de la autoconstruccién de la vivienda, tiene que pagar un "tributo"
al mercado dapitalista del puelo, que es el mercado abierto par la j:romo-
cifn inmobiliaria capitalista, cuya presencia define una expectativa de
- mtributo® _para el resto de los propietarios de terzcnoa. ‘

Bl sefialamiento referido transita en el campo que nos confirma un
proceso de redistribucién del plusvalor social que resulta del efecto de
la "divisién social del espacio urbano®; siendo ésta la otra determinante
de la "existencia social del suelo urbano" que hemos sefialado, misma que
nos remite al momento de la circulacién de nuestro sujeto de andlisis,

Esta fase de 1a circulacién, que revela otro momento en que se ex-
presa la "existencls social del suelo urbano", permite precisar que: la
~ totalidad de 1a poblacién urbana, sin excepcién, estd obligada a pagar un
- #tributo" al propietario del suelo urbano, Este argumento, que es el que

define Lipietz, precisa como fuente originaria del "tributo" todas las ra
mas de la produccién.
La "divisién social del espaocio" connota una diferenciacién del es-
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pacio urbano determinada, justamente, por el movimiento general del capital
Esta eﬁpresi&n del capital sobre el espacio es enfrentada por una poblacidn
con una capacidad desigual parﬁ acceder al espacio urbano; de esta manera,
el momento de la circulacidn del suelo urbano pone de manifiesto la confrom
tacifn entre la "divisidn social del espacio" y el aaceso diferenciade de

quien solicita una fraccidn o parcela de terremo, o una vivienda.

Esta perspectiva,sefialada por Lipietz, confirma cdmo la desigual dis-
ribucidn del valor socialmente creado se proyecta en la "divisidn social del
espacio”, donde la fraccién social con bajos ingresos experimenta la presién
del resto de los grupos sociales que los constrifie en dreas periféricas de
la ciudad, donde las condiciones paravhabitar son escasas o nulas, Asi, en
tanto que e} “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
poblactén urbanﬁ explotéda es transferido, de su salario, al propietario del
suelo. : '

Frente a tal situacifn —en la cual se 5ercibe cémo el capital ordema
la conformacifn espacial urbana- 1o que se pone de manifiesto ea.preciéamén
te, la relacién de explotacifn,en que se sustenta toda formaciSn social capi
talista, al déjar ver esa relacidn de conflicto que enfrentan en la ciudad
las clases sociales mis polarizadas: la clase obrera y los grupos sociales
mis castigados. por loﬁ efectos del proceao‘de produccidn capitalista pagan
un “tributo del suelo urbano" que proQiene de su ingreso (&ste, en muchos ca
" 808, no alcaﬁza a cubrir las necesidades de reproduccidn inmediata como fuer
za de trabajo); la clase social privilegiada paga un “tributo del suelo urba
‘ no" que proviene de las ganancias que obtiene, es decir, del excedente de va
. lor que se apropla.

En el contexte sefialado, la existencia de zonas urbanas ptovilegiadae

lae da por la articulacién de ellas con el conjunto de medios de consumo co-
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lectivo o por efecto de otras condiciones que hacen 'més privilegiada una
drea que otra; condiciones que a su vez determinan su acceso, a saber, la
condicidn de la compra de una extensidn minima de terreno, los requisites
del pago, o el mismo precio del terrenc o la vivienda. A partir de esta
situacifn reconocemos que el suelo urbano es "socialmente diferenciado",
como argumenta Lipietz. Tal diferenciacién espacial urbana manifiesta‘esa
desigualdad social donde, como 16 recnoce nuestro autor francés, "para las
masas proletarias la habitacidn constituye un 'costo social de explétaaiﬁn'
en tanto que para la burguesfa y las clases dominantes la habitacién es un
‘medio de disfrute' que se sustenta en una ganancia."?'i
Con base en la perspectiva de jinterpretacidn sefialada se reconoce
que la realidad social que confirma la fase de la circulacifn -en la cual
se reconoce un momento. de la “existencia social de la tierra urbana"- ma-
nifiesta una actitud generalizada pbr'patte de los propietarios de terre~
nos utbanos. la de considerar su monopolio de la cierra 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 acumulacion
«fundamental de ganancia. La insereidn que guarda eapacialmente una patcela
urbana, dentro del proceso de cooperacidn que verifica la ciudad capitalis-
- ta, es la que permite al prdpietario del terrepo pensar en términos de ga-
nancla, cuando cede los terrenos de la propiedad juridica de la tierra ur-
bana. Esa ganancia es la que constituye el "tributo del suelo urbano" re-

sultante de la "divisién social del espacio" y ptoveniente del plusvalor
social.

Vi A. Lipietz. Op. Cit. p.22 . ' -
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- Otras Aclaraciones Sobre la Existencia Social del Suelo
Urbano.

Hagta aqui hay una situacién que nos inquieta y que no hemos preci-

sado en nuestra aproximacién 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 participacidén en la circula
cidén como mercancia en ven‘a, as{ 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 porcidn
del espacio urbano. Tal criterio condiciona al propietario del soporte cons
truide 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 poblacién de la ZMCM, confirma un hecho tipico:
la predominancia de un criterio de ganancia; este Gltimo sustentado en la
propiédad privada ° de un soporte construido, se deriva, en esencia, del
monopolio de una fraccién del espacio urbano. Este criterio de ganancia se
‘rige con base en la "divisién social del espacio". ‘

.-Sobre este punto bonsideramoé que, tanto la compra de una vivienda co

mo elalquilerde la misma, copstituye 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 decisién del propietario de un inmueble habitacional se
apoya, fundamentalmente, en la prbpiedad privada de la tierra.

La relacidén que implica el arrendamiento de la vivienda ha sido abox-
dada po¥ Alquier; en ella el autor destaca el pago del a;quiler como la for
ma manifiesta de la renta en el espacio urbano. Al margen del prop&sito de
este autor a nuestro juicio equivocado..de-identificér en el medio urbano
aquella relacidn social de arrendamiento del terreno destacada por Marx en
el campo agricola (lo que llevd a Alquier a destacar Gnicamente la relacidn
de arrendamiento de una viVienda) congideramos pertinente estimar-esa rela

¢idn como un momento mds en la "existencla social del suelo urbano", por
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fllas implicaciones que su comprensifn y su conceptualizacién trac consi-

¢ go.

En la Seccidn anterior ya se habfa hecho referencia a la situacién

: que confirma el pago del alquiler, apoydndonos esencialmente en el conteni
: do del pago; de &l desatacdbamos 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

apreciacién de la circunstancia mencionada requiere una consideracidn

r
més puntual, si retomamos las ideas que se han expresado en esta dltima

. Seecddn.
- La primera reconsideracidn ya ha sido expresada; &sta es la de identificar

i la relacién 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 estd orientada a especificar que, independientemente del tipo

de produccidn deAque 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 comstituyendo un fac

* tor determinante. .

_El alquiler, ya lo hemos visto, manifiesta un momento de la circula-

¥ c16p del suelo urbano. Este momento bien puede corresponder a una fase del

proceso de produccidn general de la mercancfa inmobiliaria, o bien puede
estar vinculado cbn‘un ciclo‘distinto al prbceso de produccidn inmobilia-
rio y sdlo confirmar el ciclo del capital circulante. El sesgo que esta se
gunda circunstancia introduce, nos lleﬁa 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,
egencialmente, en el componente fundamental de todo soporte comstruido: la
propiedad priQada del suelo urbano. Por lo tantb. ee‘el terreno el factor
deterﬁingnte en la decisién de la cuota de pago mensual que el dueno del
inmueble va a exigir a cambio del alquiler del local habitac;pnal; en otras
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palabras, s la localizacidn dentro de la "divisidn social del espacio ur~-
bano", lo que condiciona el efecto del monopolio del derecho juridico de
un soporte 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 de un momento especffico de la “existen
cia social de la tierra urbana"; momento que es explicable a través de la
configuracidn del "tributo del suelorurbano" en la esfera de la circula-
cion.

Reconocida esta modalidad especifica de la "existemcia social del

" suelo urbano", que es el alquiler de la vivienda, consideramos que hemos
incorporado a nuestro marco de referencia un hecho concreto que, vistb a
la ligera, pudiera escapar de nuestra apreciacidn general de las relacio-
nes soclales que se establecen en torno del suelo urbano, por el entreve-
10 de componentes que lo definen. Sin embargo, esto Gltimo, que es pecibi
do desdé“un»punto de vista tedrico, es rebasado por una realidad mis eld-
cuente: el 1ncremen;o‘alafmante y desenfrenado de los alquileres en la ZM
CN, el cual ‘es directamente explicable si nos remitimos al monobolip del
suelo urbano.

\

"~ Horizontes Abiertos en Latinoamérica.

La reestructuracifn sobre la apreciacién del suelo urbano que hemos
procurado. anotar en estas Gltimas paginas, téniendo en cuenta las distin=:
tas formas que asume la "existencia social del suelo urbano" para la vi-
vienda (como parcela urbana, como soporte conatruido en venta y en alqui-
ler), nos hallevado a ordenar un ﬁrimer nivel de acercamiento general al
reconocimiento de la misma, a través de lavutilizaciﬁn‘del término "tribu~-
to del suelo urbano", Con base en &l hemos identificado dos momentos parti
culares de la existencia social de la tierra urbana. Ello nos ha eprmitido
comprender la dimensidn 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.
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El nivel de abstraccidn al cual hemos remitido nuestra propuesta de
interpretacién de la "existencia social del suelo urbano" reclama un hori-
zonte de sefialamientos mAs especificos, a partir de los cuales se pueda di
rigir el acercamiento a la probiemética que comporta la propiedad privada
del suelo urbana en nuestro pafs y en Latinocamérica en general. Este conse
cuente nivel de acercamiento ha sido iniciado, en ltimas fechas, por dis-
tintos autores latinoamericanos.

Tomando como punto de referencia analitico la doble dimensidn a la
que remitimos la comprensidn de la “existencia social de la tierra urbana"
podemos ‘concretar que, por una parte, en el contexto latincamericano se ha
observado un notorio interés por procurar un acercamiento al préceso goclal
especIfico que verifica el mercado del suelo urbano; por otra parte, ha co
bradobsingular importancia para algunos aﬂ;ores. en afios recientes, el es~
tudio de la promocidn inmobiliaria capitalista para la vivienda.

Del grupo de investigaciones cuya tguﬁtica_podeno§ ubicar en la di-
mensi&n de la circulac16n en que transcufte la "exiatenciavaocial del suelo
. urbano. aobresale, como argumento que justifica un anslisis de la dinamica
del'mercado del suelo, el formulado por Saffer. quien sostiene que ‘esta di
nensiﬁn. abordada en la’ 1nvestigac16n, va mas allﬁ de percibitla como la
;eefera de encuentro de 1a oferta ¥ la denanda. por lo tamto, constituye el
momento en que se "realiza el pluSValor". Con’ello el autor Brasileno pre-
cisa que el mercado del suelo urbano confirma el momento en que se efectia
el cumplimiento de la transferencia de una parte del plusQalor que se desr

tina al propietario del suelo. Tal seﬁalamiento expresa la importancia de
consignar como sujeto principal de 1nvestigac16n las relaciones sociales »
que en este nivel eapecifico definen el pago del "tributo".

Con base en el argumento puntualizado en el parrafo anterior podemos
© pensar que la 1nvestigac16n del mercado del suelo urbano -momento al que

se remiten un buen nimero de estudios o propuestas de anélisis iniciadas
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en el contexto latinoamericano, debe estar orientada, segiin lo expresado -
‘ por Saffer,.y apoyada en los referentes generales que determinan el momen.
to de la circulacidn del suelo urbano. Consideramos que, en este contexto,
gon rescatables varias de las pistas espec{ficas sugeridas en los estudios
iniciddos en la medida en que se refieren a distintos casos concretos.

" Por otra parte, de quienes se han avocado a la investigacidn de la
promocion inmobiliaria capitalista, nuestras proplas disertaclones refle-
jan el grado de reconocimiento a esas investigaciones. Si bien, de ellas
se hizo explicita la distinci6n de la propiesta sugerida por Shteingart,que
"daron sin nombar las consideraciones seﬁaladqe‘fundaﬁéntalmente por Sabati
ni. La tendencia interpretativa puntualizada pbr dicho :autor -fuertemente
determinada por la situacidn urbana venezolana- en tormo a4 la promocidn
inmobiliaria capitalista, contribuyd en la reconside;acién de la expresién
econdmica que comporcé el "tributo del suelo urbano": la ganancia. En con~
secuencia, las observaciones de este Gltimo, al lado de las de Shteingart
-por gefialar las més relevantes~ concretan puntos de referencia especificos
que nutren la ptbpuesta en torno a la impoftaﬁcia del andlisis de la promo
ci6n inmobiliaria. capitalista, ‘como forma determinante sobre el resto de
1as unidades de produccidn que participan en la construccifn de la uivien—
da. Ellos mismos han sugerido el referente Gltimo del mercado del suelo co
‘mo la esfera donde se cristaliza la accidn desempeiiada por el promotor inw
mobiliario capitalista.

En estos dos campos de 1la investigacidn mencionados, ubicamos la ri-
queza de la informacidn generada en el contexto social latinoamericano pa~
ra el estudio del suelo urbano; consideramos qué la misma sienta referentes
para acceder al acercamiento especifico para &l conocimiento de la "existen
cia social del suelo urbano" en la ZMCM.
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5, Recapitulacién de Argumentos.

‘Una vez planteados los puntos de vista proplos, conviene retomar
los -Gefialamnientos relevantes acerca de la manera como hemos interpreta

do al suelo urbano, con el propdsito de resumir nuestra posicidn.

1) La interpretacifn de la tierra urbana, en una sociedad ordenat
da por el capital, reclama un andlsis propio. Este debe partir del reco
nocimiento de tres cualidades definidas socialmente:

a) la tierra urbana detenta un Qalot porque es el resultado de ua
trabajo social;

b) la tierra urbana tiene un valor de uso que se deriva de su ca-
-pacidad de aglomerar y combinar socialmente los medios necesafios para
la reproduccidn del capital y de la fuerza de traﬁajo. . 

¢) la tierra urbana tiene una "existencia socialespecifica. L#
especificidad estd 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
ve de soﬁ;rte a la viviend# requiere especificar una compreﬁsi&n concre.
ta de la misma; tal comprensién debe considerar al suelo no sblo en su

forma Comﬁn‘como terreno edificable, sino en su froma totalmente enaje=
nada, - es deéir, integrada en una edificaciin sea esta para la Qenta‘o
para ellalquiler. ' v ’

]

3) Consideramos que la dificultad para lograr una interpretacidn
del suelo urbano se desprende de su propia "existencia social; por’ib
tanto, es a partir de ella que deben ser conceptualizadas las relacio-sv
nes sociales que expresan la “existencia social de la tierra urbana".

4) La dificultad para eslabonar un discurso comin sobre la "exis- .
tencia social del suelo urbano" encuentra una posible via de acercamien
to a través del concepto”tributo del suelo urbano", como eje de inter-:
pretacién de la misma. B
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5) El concepto "tributo del suelo urbano", como lo define. Lipietz,
conlleva una propuesta tedrica que, apoyada en el fundamento metodoldgi-
co de Marx, define ura alternativa de anilisis general para la tierra

.

urbana,

6) El t&mino "tributo" permite una compenetracidn -sin mayor me-
diacidn.que la que da origen-a.su formacidn: el derecho juridico de la
propledad privada del suelo urbano- en el 3mbito de la comprensidn de
las relaciondd sociales que determinan la conformacidn del pago que se
efectda a cambio de adquirir el derecho de uso, mismo que es privative del’
poseedor del derecho juridico aludido, sea cual sea la'forn;Lde su exis-

tencia social.

)] Tal y como lo ha puntualizado Lipietz, el término “tributo del
suelo urbano" alude a una relacidn social que se establece a partir de
‘la propiedad privada de la tierra urbana. Esta relacidn se articul& con
base en un critgrio de ganancia, definido en funcién de la divisi§n 80~

cial del espacio urbano.

8)*Hab1&mos de la ganancia como expresi6n econdmica del "tributo del
suelo urbano', apoyidndonos en el argumento de Lipietz de que.aquél.xuxae
del proceso de valorizacién del capital' del capital 1nmobiliario cuya
accibn deviene determinante &l modificar decisivamente la "divisién so~
cial del'espacio".urbdno.. Tal modificacién se da acompaiiada de un cri-
terio de valorizacidn del capital, el cual incide en el resto de los pro-
pietarios de terrenos ursanos.‘al difundir una pauta comin para todos
(sean o no sean propietarios capitalistas)s el de la ganancia. Esta pau-
ta encuentra un primer punto de apoyo en la valorizacién del capital cir-

culante, es decir, en el interés bancario.

A

9) De la misma manera que la ciudad, el suelo urbano es comprendido
como soporte material que expresa la 16gica misma del capital; por ello,
en tanto soporte del proceso de socializacidn que confirma la ciudad ca-
pitalista, la tierra urbana se constituye en el sustrato del proceso de
valorizacién del capital. En congecuencia, el ﬁonopolio de la propiedad
. privada del suelo urbano o de la edificacién , es asumido como propiedad
de un capital fijo. Entqnces, la venta o préstamo temporal del derecho

jurfdico es visto como una operacién que reporta ganancias.
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10) Identificada la expresidn econdmica del "tributo del suelo urba-
no", el prop&sito fundamental que mueve la investigacibn-desde nuestra pers
pectiva- lo constituyen las relaciones sociales que determinan la configu-
racidn del "tributo",

11) Dichas relaciones sociales pueden ser reconocidas en los momentos
especificos a través de los cuales se manifiesta claramente la "existencia
social del suelo urbano": el momento de la produccién y el momento de la

circulacién.

12) La "existencia social" de la tierra urbana en la circulacién y la
Mexistencla social" de la misma en la produccidn, son los dos niveles gene
rales en los que es comprensible el suelo urbano como expresién de una re-

laci6n social.

'13) El recomocimiento de los dos niveles conduce a confirmar la fuen-
te donde se origina el pagd del “tributo": el plusvalor generado en el ramo
de la construccidn y el plusvalor generado en todas las ramas de la produc-
ci§n; este {iltimo, que se confirma en. el momento de la circulacién, define

un proceso de redistribucién del plusvalor social.

lb),Una condicién predominante en la “existencia social" del suelo
urbano es la de coexistir dn un emplazamiento dentro de la "diviaion soclal
.del espacio" urbano- ello deternina una expectativa diferencial de "eribu-
to" en la medida en que dicha divisién genera espacios urbanos socialmente
diferenciables.

15) A traves de la dimensidn tan amplia que se contempla bajo el con-
-cepto "tributo del suelo urbano“, es posible considerar a la propledad pri
vada de la fietta‘urbana ~por la insercifn espacial que guhrda en relacién
' con todo un proceso decacumulaci§n del cﬁpital (que conétituye la cludad)-

como 1a propiedad de un éapital dinero-fijo.

16) La 1denti£1ca§16n del monopolio de la propiedad privada del suelo
urbano. con la propiedad de un capital-fijo, nos puede llevar a pensar que
el "tributo de la tierra urbana" puede constituir una esfera eapecifica
de acumulacién de capital. en caso de tratarse realmente de un capital fijo.
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17) La dindimica social de esta factible esfera de acumulacidn de capi
tal, ea 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 dimensidn concreta, como se hace comprensible la
conformacién especifica del "tributo del suelo urbano" en un espacio de-

terminado.

Esa dimensién concreta de la "existencia social" del suelo urbano,
identificado como lugar y medio de reproduccidén de la fuerza de trabajo,
puede ser abordada -acorde con los criterios que venimos sefialando— par-
tiendo del reconocimiento de que existen dos momentos especificos revela-

dores: el de la produccidn y el de la eirculacion.

19) En esencia, los dos momentos son faces comstitutivas de un solo
proceso, sin embargo, su reconocimiento por separado permite relacionar-
los con dos nivéles de percepcion de la relacidn social que nos ocupa: el
momento de la circulacién nos remite directamente con laé expresiones ma-
nifiestas, visibles, que se advierten cuando se hace referencia al proble
na defmzﬁpacio para.la vivienda, pues la forma en que afecta a la pobla-
ci&nlmuestra la dindmica d; esa relacifn social: ella se define por las

_circunstacias bajo las cuales se transfiere el tributo. El momento de la

produccién alude al aspecto social subyacente, cuyo proceso no es asimila
do en la experiencia cotidiana y directa a través de la cual la poblacidn

urbana, en general, percibe la "existencia social' del suelo urbano.

20) Estimar que el proceso de produccién del espacio urbano se tra-
duce en una forma especffica de produccién & en una forma especifica del
consumo -este Gltimo qué se muestra con ﬁayor evidencia en la circula~-
cién~, nos lle;a a reconocer que el panorama que se abre frente a un in-
teﬁto de andlisis empirico del espacio urbano, desde la perspectiva que-
ge ha aeﬁalédo, es muy-amplio, involucra un-vasto .despliegue de aspectos
aociales por abordar.
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~ Los Puntos Sobre las les.

Retomando lo anterior; és necesario comprender que el proceso de
produccidn social del espacio urbano estd constituido por una diversidad
de procesos que lo ubican en una dindmica pluridimensional integral, Cada
una de las dimensiones constitutivas de la "existencia social del suelo
urbano" sefialan lineas de investigacidn que permiten aprehenderla. Sefiale

mos cuales son estas:

4) La lfnea: que aborda la produccitn del suelo urbano identifi
ca dos niveles:

a) La promocidn privada capitalista de la vivienda o del lote urba-
nizado. i

b) EL fraccionamiento de terrenos por pequeiias ynidades de produc-

cidn.

3

B) La lfnea especifica de la circulacidn identificarfa dos perspecH
tivas de abordaje: ' .

-a). La participacién de los agentes. inmobiliarios. en la divisida so-
cial del espacio urbano. o B '

b) Las acciones concretas hajo las cuales se efectdia la trahsferen-
cia del tributo del suelo en el mercado. .

Pasemos a identificar cada uno de los puntos seiialados.

A) La Linea de Investigaéidn que Aborda la Fase de la Produccidn
. .del ¥udlo:Urbano. .

Esta-1fnea general abarca la dindmica interna que‘rige la'produc-
cidn, es decir, la estructura organizacional que ordena 1anvipterrglacio~
nes existentes entre los agentes que participan en el proceso. Dicha dind
mica es comprendida a trav§s de los dos'niveLes anotados que a contipqafi

cidn especificamos.
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Aqui incorporamos una sugerencia de Connolly y anotamos que: es ne=
cesario conocer los sectores que se apropian del stributo territorial y
la manera como esa aproplacidn afecta los procesos econdmicos que la ge-
neran. Para la relacidn que estamos puntualizando en este inciso, dicha '~
propuesta enfatiza en la importancia del reconocimiento especifico de cada

da proceso.

b) El Fraccionamiento de Terrenos por Pequeiias Unidades de Produc-
cidn,

Con una forma de participacidn distinta en la obtencién de un tribu

to por el suelo urbano, las pequeiiag entidades fraccionadoras constituyen
una esfera de observacidn que tiene representatividad en nuestro contexto
latinoamericano. La organizacidn de la produccidn de las citadas entidades
 as como el procedimiento de sus operaciones especfficas fundamentan un *
marco de confrontacién empfrico muy diverso. .
El proceso qué_se desarrolla en esas unidades. en muchos casos es consuma
do por el mismo agente.que 1o inicia, y justamente es en el momento en el
cual el procuto se . encadena con el consumo, esto esa través de ia circn-
lacién de ese: producto que es el lote parcelado; en ese momento el proce-~
so de produccidn resulta mayormente revelador. Por ello, en diversos ca~
sos dicho proceso reduiere ser percibido en su to:élidad.

- Cabe agragar due los pequefios fraccionadores son diferenciados, de
acuerdo con sus précticasvconcfetas. en fraccionadores legales y fracciona
dores clandestinos. Esas diféréncias imprimen especificidades eén cada con
texto especifico.

También en este punto hacemos extensiva la anotaci&n instpirada en

Connolly, apuntada en el inciso anterior.
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g) La Promocidn Privada Capitalista de la Vivienda o del Lote Urbani
zado.

La dindmica interna «de la estructura puede ser comprendida a su -
vez en dos niveles: .

a.a) El nivel técnico de la produccidn que imvolucra las relaciones

que se articulan en el proceso de trabajo.

En el interior del proceso de trabajo, las relaciones entre quienes

ejercen el control té&cnico de la produccidn: la empresa constructora y

los obreros de la construccién, constituyen una esfera muy especffica. Tal

relacidn puede ser abordada a través dgl seguimiento del proceso, defini-

do por la serie de operaciones que lo rigen. Estas se concretizan en la com

binacidn que se da entre la coordinacidn global de la estructura organiza-
" cional interna de la empresa constructora y el nivel iécnico que’priva *

enA las relaciones de traba16 que se establecen en esa unidad de produc-

cifn. Con este sefialamiento vindicamos la 1fnea puntualizada por Lipietz.

a,b) El nivel del control econfmico de la produccién que comprende
las relaciones que s’ articulan en este compromiso.

*

En torno a la éstructura organizacional de 1os agentes del capital
que operan en la produccidn inmobiliaria, es importante conocer; para ca-
- da caso particular que sevestudie, el tipo de relacidn que se establece
entre quien ejerce el control econdmico directo y quién practica el con-
trol técnico de la produccién, es ﬁecir. entre el promotor y el comnstruc-
tor. Abimiamo es importante‘identificat a los agentes que se articulan a
las fraccionesa anteriores. Todo ello, identificable a través del recono-
cimiento de la composic!6n operacional de cada empresa, ofrece finalmente
una visi&n de la forma como se define, desde esta perspectiva, las condi—

ciones especifices bajo.las cuales se genera el t;ibqto del suelo urbano.
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B) La Linea de Investigacién que Identifica el Momento de la Circu-
lacidn de la Tierra Urbana.

En el marco de la "existencia social del suelo urbano" que confirma
las circunstancias bajo las cuales se éfectia la tranferencia del tributo
del suelo urbano, se perfilah varias 1fneas de investigacibn., En todas e-
1las el reconocimiento de la articulacidn que:sw establece en cada rela=
cidn concreta, alude a una serie de concatenaciones especificas involucra
das en el proceso que liga la produccidn y el consumo de la tierra urbana:
la circulacién. . ' ,

Las manifestaciones del proceso Seﬁaiado se identifican en dos di~-
mensiones concretas, ellas aonllas siguientes: '

a) La Dimension que Identifica la Particifacidn de los Ageutes que -
Determinan 1a Division Social del Espacio.

En el contexto general de referencia de nuestras obgservaciones: la
divisién social del espacio urbano, el desempeiio.de dos agentes fundamene
tales adquiere un. especial significado en la produceifin.del espacio»u:hano

a.a) Bl Promotor Privado.

De acuerdo con la. 1inea sugerida por Schteingart, consideramos que
el oportuno sefialamiento del proceso que ha seguido la ubicacidn espacial
del‘capit#l promotor dentro de lé'divisién social del espacio -sea Este
bajo la propiedad de terféhd‘bald{o, de terreno fraccionado o de soporte
- ‘construido- nos 6frece una pista muy concreta a traQés de la cual es po=
sible visualizar una de las accclones sociales que conttibuyen‘con un pe-~
so decisivo en la determinacién yla modificacién de la diatribucién del
tributo territorial en la totalidad del espacio urbamo.

Lo expresado equivaldrfa, en otros términos, al conocimiento de la
forma en que se da la relacién entre la gestibn del capital de ptoﬁociGn'b
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an-lo que se refiere a la propledad del suelo en la zona metropolitana,
y la situacidn que mantienen los precios’de-loa terrenos, el pago del
alquiler y la compra de casas habitacién; todo ello dentro del marco de
referencia global anotado. A
A lo anterior cabe agregar que corresponde a cada estudio especifi-
co deslindar las caracterIsticas y la gestidn de los agentes concretos

que representan a la figura gen&rica a la cual nos hemos referido.

a.b) El Estado como Promotor Inmobiliario.

Como agente principal en la produccidn del espacio construido, el
‘Ptade contribuye directamente a la configuraci&n del espacio urbano al
estimular, a través de la promocidn de eonjuntus habitacionales, la acti-
vidad social en ciertas zonas de' la ciudad Elle le otorga um papel deci-
aivo en la distribucidn del tributo territoxial.
La interpretacidn de las decislones locacionales de las estructuras
habitacionales promovidas por el Estado, se traduce en una via concreta
de conocimiento sabre la participacifn del Estade en la disposicin de la
diviaiﬁn social del espaciﬁ urbano y, por lo tanto, de la distritucidén
. del tributo del suelo, Bl alcance de dicha panticipaci&n es materia de

conftontaci&n empirica que contribuye al conocimiento del proceso de pro-
ducci&n social del suelo utbano.

b) Las Acciones Concretas Bajo las Cuales se Efectiia la Transferen-
cia del Tributo del Suelo Urbano.

El contexto especifico de las relaciones involucradas en el cumpli-
~ 'miento de la‘trausférenéia del tributo, a cambio del uso ‘del suelo urbano
" como lugar y medio de reproduccibn de la fuerza de trabajo. manifiesta
cuatro tipo de mediaciones patticulates'
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. b.a) La Compra-ventade Lates para la Vivienda.

La prdctica de los apentes sociales que operan en la lotificacién
de terrenos para la vivienda, en lo que respecta a su ejercicio en la ven
ta del suelo, cuenta =-en los paises latinoamericanos- con muy diversos
matices; muchos de ellos dispuestos con una serie de artificios y engafios
para el comprador. El reconccimiento detallado de los sucesos particula-

res integra la muestra de los casos que presenta la "existencia social de
la tierra urbana".

b.b.) La Compraventa de un Soporte Construido.

La relacidn de compra-venta de un espacio construido enmarca otro
punto de referencia empirico que orienta una lInea de inveatigacion bien
concreta hacia el conocimiento de la formacidn del tributo del suelo urba
no. El sustrato fisico que sustenta la edificacidn, juega un papel deter-

“minante en las operaciones que se practican en el mercado; es dicho aopof
te el que define el precio por el espacio construido en venta.

En el caso que ahora citamos, asf como en el anterior, el eeguimien
to de las relaciones contractuales: las condiciones del pago, los limites
" de tiempo para el cumplimiento del mismo, el estado fisico de la estructy -
ra eu venta, entre otros, constituyen los indicadores que dan cuenta de

la préc:ica a la cual nos referimos.

b.c) E1 Alquiler de un Espacio Construido.

El alquiler de un espacio construido, prdctica mal abordada por va-
rios autores, también constituye una dimensidn mds que nos refiere a otra
de las formas especfficas a través de la cual se manifiesta 1a‘exiatencia
social del sqelo'urbano,-ya que consideramos que la decisidn Gltima del

pago por el arrendamiento se explica por la divisida social del espacio
urbano.
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b.d) La Ocupacidn Ilegal de Terrenos.

La dindmica de ocupacidn ilegal de terrenos constituye una prictica
que busca reducir el nivel de tributo por el suelo. Bajo la consigna de
evitar un costo monetario se hace frente, bajo esta practica, 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: moviliza-
ciones, organizaciones pollticas, etc. Al lado de lo sefialado, en muchos
casos el Estado se encarga, posteriormente, de recuperar el tributo adeu-
dado. . . )

Tal prﬁctica conatituye un sujeto de estudio gque, 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
Ys por extension. la comunidad entera.

.

Las lineas de investigacifn anotadas, reconocen puntos fijos unidi-
’ umnsionales, sin embargo, no se desconoce 1a capacidad multidimensional '
. que,. mas ﬁIla de su existeﬂcia social vigente. experimienta la tierta ur-
, bana durante el proceso social que-ha experimentado su existencia sucesi-
>” vamente. Asf, una visién diacrénica recogerfa esa petspectiva de log cam~
bios habidos dutante su existencia. Con ello se advierte la flexibilidad
que admiten nuestros gseiflalamientos, en lo que respecta a el punto senala—
do.

Lo que en esencia se pretende puntualizar es.el cardcter multidimen
sional inherente al proceso de producéi5n social del suelo urbano. Para
ello, sostenemos que dicha chglidad es expresamente reconocida y apredia-
‘da por la categorfa que hemos abigado: "tributo del suelo urbano" o "tri-
buto territorial"; Flla permite recuperar el conocimiento de las formas
“ (relaciones sociales) enyque'se resuelve la propiedad privada del suelo
urbano. El contenido que se defiende con dicha categorfa 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 reproduccifn de la fuerza de trabajo.

Finalmente, nuestra propuesta intercede por un &nfasis en el conoei -
miento estructurado y cuidadoso'de un proceso tan intrincado y vasto, pun
to de referencia y de explicacién de .los. hechos sociales que tienen lu-
gar en la ciudad capitalista.
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