La polcmzca académica al interior de cada corrienie ha sido amplia
¢ intensa, sin embargo, en la actualidad no se ha logrado dar una expli-
cacidn integral del problema de la renta del suelo. Por tal motivo, los
ensayos presentados en esta antologia sirven de introduccion al complejo
tema de la tierra urbana.
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LA TORMACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO EN LA CIUDAD
CAPITALISTA INTRODUCCION AL PROBLEMA
DE LA RENTA

CHrastian TopaLov
Introduccidén: La paradoja del precio de un bien sin valor

Vamos a dedicar este ultimo capitulo al llamado “problema del suelo
en las ciudades capitalistas”, a partir del andlisis de la formacién de
los precios de los terrenos.

Generalmente, se tiene la costumbre de insistir demasiado, a juicio
mio, sobre el problema del precio del terreno. A mi modo de ver, si se
consideran las cosas de esa manera, nos condenamos a no comprendey
el conjunto de los fenémenos ni el fondo del problema.

A pesar de todo, vamos a hablar del precio. Pero, ¢qué es un precio?
Evidentemente, todo el mundo lo sabe, Es el punto de equilibrio ins-
tantdneo entre una ley de la oferta y una ley de la demanda, se establece
gracias a la mediacién del dinero, una relacién de intercambio entre
un producto cualquiera y el resto de los productos. Eso es el precio,
ni mds ni menos. El terreno tiene, como los otros bienes, un precio
y se cambia por dinero. Sin embargo, el precio del terreno sigue siendo
un fenémeno especifico, diferente del precio de otras mercancias, espe-
cialmente de las mercancias reproducibles gracias a la mdquina eco-

nomica, por la propia produccién. Entonces, ¢dénde reside la diferencia? |

Ls aqui donde las opiniones difieren y difieren mucho.

La primera diferencia patente es aquella que subrayan los economis-
tas de inspiracién marginalista. Dicen lo siguiente: el terreno tiene un
precio, sin duda, pero éste se establece en un mercado que no es de
compeLenaa perfecta, y de alli nacen todos los problemas. El llamado

“riercado del suelo” no cumple con los diferentes criferios que definen

el mcmadadf,competencn pura_y perfecta El mercado no es transpa- |
rente, es decir que.los agentes no tienen conocimiento del” conJunLo de |

las ofextas y demandas alternativas. El objeto 1iistio fio es fungible, no !
se transporta. Por consiguiente, no hay sustitubilidad total entre un te- |
rreno y otro. La ley de la oferta y de la demanda topan allf con un

obstdculo que, en cierto modo, estd inscrito en la naturaleza de las cosas:

cs un hecho material que un terreno no se transporta. Esto conduce a una

situacién oligopolistica, aun si se cumplen las otras condiciones de com-

petencia perfecta, como la atomicidad de los que ofrecen y de los que

demandan.

Todas estas observaaones son observaciones de buen sentido que deben
encontrar su sitio exacto en la explicacién. Pero desde mi punto de
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| vista esas caracterfsticas estdn lejos de tocar lo esencial. Lo fundamental
es que el precio del terreno es el precio de una mercancia sin valor.
Precisemos esta proposicion: tomemos cualquier mercancia producida
por el capital. Dicha mercancia tiene un precio, efectivamente deter-
minado por el equilibrio instantineo de un mercado, pero este equili-
brio de mercado oscila alrededor de un valor determinado fuera del
mismo, fuera de la circulacién de las mercancias, o sea en la produc-
cién, Ese valor es el precio de produccién de la mercancia. El precio de
mercado, aunque pueda alejarse del precio de la mercancia, tiende siem-
pre por el propio juego de la competencia entre los que ofrecen y los
que demandan, a ajustarse segin €l precio de produccion. Este precio
es la medida econémica inmediatamente perceptible por los agentes
econdmicos y, especialmente, por los productores capitalistas: esta cons-
tituido por el costo de produccién, es decir por el capital consumido mds
rla ganancia media sobre ese capital Sin embargo, €l precio de produc-

cién esta regulado por algo atin mds fundamental: el tiempo de trabajo

socialmente necesario para su ‘produccion, es decir, el valor. Enfonces,
en el caso dé las mercancias reproducibles es precisamente la ley de la
oferta, es decir el precio de produccién tal cual se presenta en el mercado,
( la que regula a la larga el precio de mercado, el precio de equilibrio
J mstanténeo Pero cuando la mercancia es un terreno, es evidente que no
existe esa regulacion por el precio de produccién, por el valor: el terreno
tiene un precio, puesto que se recibe dinero a cambio de él.
|  Sin embargo, no tiene valor porque no es un producto del trabajo

humano o; por lo merios, fio s un producto del trabajo privado contro- -

| lado por el capital. No tiene costo de produccién privado.

Esta realidad es lo suficientemente evidente para que los marginalistas
hayan podido constatar que no existe una ley de la oferta de los terrenos.
Y si no existe nada por parte de la oferta que pueda explicar el precio,
todo estd necesariamente en el lado de la demanda. Y, ¢qué es la demanda
en materia de suelo urbano? Desde el punto de vista marginalista, es
forzosamente la demanda del consumidor final." Serd, pues, la utilidad

de la localizacién la_que explicard el precio, _puesto que el valor es

la utllldad Es sencﬂlmmo. Un terreno cuesta caro  porque procura
‘muchas ventajas y porque tiene mucha demanda.

Desde un punto de vista marginalista, podemos detenernos aqui en el
plano teérico. Se puede, sin duda, refinar muchisimo en el plano de
la formalizacién. Ya son bien conocidos los modelos americanos que
formalizan de manera sumamente sofisticada esas banalidades, esas pseu-
doevidencias. Sin embargo, y éste serd el ultimo punto de esta répida
introduccién, la referencia mdgica a la ley de la oferta y la demanda
para explicar la formacién del precio del terreno es, a mi juicio, total-
mente inoperante. (Cémo puede hablarse de la ley de la oferta y la
demanda cuando no existe para un determinado bien una ley de la ofer-
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ta? Por lo demds, esto aparece concretamente en la prictica de' Ia
politica urbana del suclo. Tedéricamente, cuando la oferta aumenta man-
teniéndose igual todo lo demdis, el precio disminuye. Bastarfa, pues,
ampliar los perimetros urbanizables previstos en la reglamentaciéon de
urbanismo para que la cantidad de terreno virtualmente construible
aumente de modo considerable. En consecuencia, los precios del suelo
deberian disminuir. Y bien, ¢qué ocurre, en cambio, en cuanto aparecen
los derechios de construir en una zona no construible? (Por supuesto,
siempre que haya en dicha zona un minimo de infraestructuras para
que la construccién sea realmente posible.) Es snmple y universal: el
precio de los terrenos aumenta. He ahi una pequefia paradoja del pre-
tendido mercado del suelo.

La finalidad de estas observaciones ha sido plantear el problema del
precio. Quisiera ahora desarrollar mds largamente ¢l andlisis de la for-
macién de los precios del suelo.

La exposicién empezard de manera sumamente empirica: Nos colo-
caremos voluntariamente a nivel de la experiencia inmediata de los
agentes del mercado y examinaremos, asi, el calculo econémico del pro-

motor inmobiliario, que es el agente determinante, en las metrépolis

capnahstas, del mercado del suelo urbano. Solo de manera inductiva

trataré de determinar el concepto de la renta del suclo, aunque sea un

concepto que escapa a la experiencia de los agentes, ya _que por defini-

cién, para un promotor, una sola cosa existe: la gananaa . 105 precxos

“La renta, no la conoce. Vive de ella, la hace nacer, pero no necesita
conocerla. Por lo demds, la propia estructura del modo de produccién

capitalista esconde la esencia de las relaciones sociales bajo la aparien-

cia de las mercancias: el capitalista conoce sus costos y su ganancia;
ignora el valor y la plusvalia. Entonces, ¢c6mo se establece el precio

dc] suelo? formulemos dos propouclones un poco abstractas y luego

las estudiaremos.

Primera proposicién: los precios de los terreros son determinados por
el precio de la demanda capitalista del suclo y, de manera mds precisa,
por la jerarquia de los precios de demanda de los agentes que valorizan
el capital al transformar el uso del suelo.

Segunda proposicién: no hay precio de oferta auténomo. Son los precios
de transacciéon constatados los que determinan los precios de oferta.
También los precios de demanda previsibles pueden determinar la ofer-
ta. Esto acarrea consecuencias importantes, pero no cambia el fondo del
problema. Entonces, no hay ley de la oferta independiente de los precios
de las transacciones, ellos mismos estén determinados por los precios de
la demanda.

Desarrollemos ahora sucesivamente estas dos proposiciones. Para co-
menzar, estudiemos la formacién de los precios de demanda capitalista.
es decir el motor de la formacién de los precios del suelo: la valorizacion
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del capital inmobiliario. En seguida, examinaremos el problema de los
precios de la oferta, es decir las ldgicas de gestion de la propiedad
del suelo.

La formacion de los precios de demanda: el “cdlculo hacia atrds” del
promotor inmobiliario

Una manera simple de estudiar la formacién de los precios de demanda
es partir del cdlculo econémico del promotor inmobiliario. Por su-
puesto, éste no cs el unico agente demandante de suelo urbano, pero
es, a mi parecer, el agente determinante en el conjunto del precio. Recor-
demos un hecho Dbien conocido: en una zona urbana determinada,
donde hay promotores, son ellos los que establecen los precios. Las colec-
tividades publicas, o los otros particulares que deseen comprar un terreno
no podrdn sustraerse a csta dependencia.

Vamos a hacer rapidamente el “cdlculo hacia atrds” de un promotor
inmobiliario frente a un terreno que proyecta comprar para COnstruir.
El promotor empieza por concebir un programa, es decir, por deter-
minar cudles son las diversas cantidades de metros cuadrados de los
diversos productos inmobiliarios que va a poder constituir sobre el terre-
no: equis viviendas, equis superficie comercial, equis superficie de oli-
cinas, etcétera. Luego va a evaluar, a partir de la observacién del mercado,
los precios que va a poder cobrar para cada uno de sus productos. La
combinacién lincal de esas cantidades y de esos precios constituye la fac-
turacién provisional de la operacidn. Este es el punto de partida del
cdlculo. Podemos constatar ya que éste comporta toda una serie de hipo-
tesis. La primera se refiere al volumen construible; mientras mds au-
mente la densidad construible, mds alta podrd ser la facturacidn.

La segunda hipdétesis concierne a los precios de venta finales; mientras
mds altos los precios, mds alta podri ser la produccién. He aqui ya
dos variables que vamos a encontrar en la explicacion tedrica de la sobre-
ganancia y de la renta. Por ahora, considerémoslas como datos.

A partir de la facturacién provisional, comienza el cilculo hacia atris.
Ll primer elemento que el promotor deduce de la facturacién es evi-
dentemente el costo de construccién, en el sentido limitado del término,
es decir, el costo de la construccién de los edificios sobre un terreno
que se supone ya acondicionado. Este costo de construccién de los edi-
ficios depende por supuesto, de la amplitud del programa. A este nivel
intervicne un conjunto de variedades que concierne a las condiciones
mismas’de la produccién: la productividad de las empresas de construc-
cién, las economias de escala, las ganancias de las empresas, etcétera.
En cambio, el precio de la construccién no depende fundamentalmente
del nivel de los precios finales. En otras palabras, se pueden vender
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EL “CALCULO HACIA ATRAS" *

— precio de mertado de la mercancia iomobitieria
('F 1 global”)

“costo de

construccion” precio de produccién localizado del edificiu

(copital consumido y ganancia del np:ﬂ_) in-
dustris!)

“'costo de

del terreno’

e —

anancis media del capita!
‘de promocién

*'ganancia promator™ . = “ganencia minima*
bruta”

“'ganancia minima
(v moda) del

“carge |
terreno’ .lobuunan::u del ‘Onlncr;einnvr_u
—_ ] operacion
focalizada
== renta del sueio
“‘precio del = “precio méximo

terreng" aceptable del suelo”

* Los términos entre comillas son los usados por los agentes. Los otros son conceptos
analiticos.
** Puede anularse.

viviendas a precios que varfan en proporciones muy superiores a las
variaciones de su costo de construccién. Para simplificar admitamos que
ese costo de construccién por metro cuadrado sea constante sean cuales
fueren la operacién y la localizacién. Creo que es una simplificacién
tolerable, dados los érdenes de grandeza de la variacién en cuanto a los
costos de construccién en el interior del sector capitalista de la indus-
tria de la construccién. '

* Una vez que se ha deducido de la facturacién el costo de la construc-
cién, queda una cierta cantidad que va a repartirse en diversos puestos,
dos cantidades fundamentalmente: por una parte, la carga del terreno,
por otra, la ganancia bruta de promocién. Es dentro de esta ultima can-
tidad que se va a jugar la formacién del precio del suelo.

Sigamos, pues, con el calculo hacia atrds. Una vez que el promotor ha
deducido el costo de construccién, va a deducir el del acondicionamiento
del suelo, o sea va a deducir el precio que deberd pagar, como promo-
tor privado, para que se pueda construir en diclio terreno. ¢De qué se
trata? Se trata fundamentalmente, de que esc costo de acondiciona-
miento del suelo -es eminentemente variable segun las localizaciones.
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Ln un tejido urbano denso donde existen de antemano las redes y las
vias, el costo de acondicionamiento del suelo serd pura y simplemente
cl costo de conexion con las redes. Si ¢l terreno ya esti construido, podra
agregarse el costo de demolicién de los edilicios. En clertas condiciones
histéricas, se agregara ademis el costo de evacuacién de los habitantes
del edificio que se va a demoler, En cimbio, si ¢l promotor construye
en campo raso, el costo de acondicionamiento del suelo va 2 ser ¢l de
la construccién del conjunto de los equipamientos de infraestructura
y de las supcrestructuras necesarias para que sc¢ pueda construir sobre
ese terreno. Precisemos un punto importante: lo que se tiene en cuenta
en el cﬁlcﬁul_g"hagi_qjq_és,,, no_es el costo glo-ba'i’;escala de la sociedad,
de la urbanizacién del suelo. Es tinicamente el costo_privado, el que
deberd pagar el promotor. Es decir, por una parte, los equipamientos
que debe realizar y pagar ¢l mismo, y que luego venderd con las vivien-
das en su calidad de promotor privado; por otra parte, los impuestos
localizados que eventualmente tendrd que pagar para contribuir al
financiamiento publico de los equipamientos que no paga directamerte.
Una vez establecido esto, se puede hacer una primera constatacion: de
un punto a otro de la aglomeracién, contrariamente al costo de cons-
truccién que podemos considerar como idéntico sea cual fuere la localj-
_zaci_én, el,cp§go de acondicionamiento del suelo es diferehcial, es decir
que varia segin las localizaciones. Mientras mds elevado sea ¢l costo

de acondicionamiento del suelo, menos queda, manteniéndose igual todo
lo demds, para los otros dos componentes que_son el resultado del
Cdlculo hacia atrds: la ganancia y el precio del terreno. Mientras mis
bajo sea el costo de acondicionamiento del suclo, mis queda para la
ganancia y el precio del terreno. En otras palabras, existe la posibilidad .
de una sobreganancia de localizacién. Esto nos demuestra que, entre Jos
factores de diferenciacion de los precios del suelo, del centro a la pci':i-_
feria, no sélo existen las “preferencias de los consumidores’. Hay tam-
bién algo bien material, que forma parte del balance de los promotores, _
es el costo de acondicionamiento del suelo y su_diferenciacién_especial..
Prosigamos con el calculo hacia atrds. Una vez quc se ha deducido
de la facturacién el costo de construccion —elemento no diferencial— y
el costo de acondicionamiento del suélo —elemento diferencial—, 1o
que queda se va a repartir.entre la ganancia de promocién y cl precio
Eiel terreno. Llamaremos a este valor ganancia localizada o ganancia
interna de operacién. ¢Como va a repartirse esta ganancia localizada?
En todas las hipétesis, el promotor no hari la operacidn si ésta no le
asegura una rertabilidad normal, minima. No se realizard la operacion
¥ no se comprard el terreno si el capital de promocién no obtiene, por
lo menos, una tasa de ganancia que se considere, en un momento dado,
como minima. Por supuesto, dicha tasa de ganancia no depende unica-
mente de la cantidad de la ganancia, del valor absoluto del margen
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beneficiario. Dependers igualmente de la masa de los capitales compro-
metidos en la operacién y de la velocidad de rotacién de dichos capitales.

Hemos visto ya que la tasa de ganancia de formacion es la relacién
de la ganancia bruta con el capital invertido, multiplicado por su perio-
do de rotacién. La ganancia minima exigida no es, pues, un valor deter-
minado inmediatamente, por cjemplo, respecto al precio de costo de la
operacién. Es ya el resultado de un cdlculo econémico a -partir de un
objetivo de tfasa de ganancia. v

Una vez establecidas las variables, se deduce de la tasa de ganancia
exigida una cantidad de ganancia minima por vivienda. Este margen
de ganancia va a transformarse en una exigencia para que se efectie
la operacién. Pero, ¢qué es esa tasa de ganancia minima? Se la podria
describir como la tasa de ganancia que esos,mismos capitales podrfan
obtener en otra inversién distinta a aquella, incluso fuera de la activi-
dad inmobiliaria. A estas alturas se debe constatar que las exigencias
de la tasa de ganancias minima van a ser diferentes segun la narura-
leza de los capitales concernidos. No se tienen las mismas exigencias
en cuanto a la tasa de ganancia cuando se es un grupo bancario, 0 uno
farmacéutico, o uno médico que también invierte en una operacién
de formacién.

La diferenciacién de las tasas de ganancia, o sea la valorizacién des-
igual de los capitales, es una caracteristica esencial de la etapa monopo-
lista del capitalismo. Esta diferenciacién de las esferas de perecuacién
tiene, por supuesto, consecuencias sobre la tasa de ganancia minima
requerida por los diferentes sectores de la promocién inmobiliaria. Sin
embargo pondré entre paréntesis este matiz en el analisis: considerar¢
que la tasa de ganancias minima en operacién estd determinada por
la tasa de ganancia media de la economia. Por consiguiente, se produce
una titima sustracién en el cdlculo hacia atras: el de la ganancia media
desde el punto de vista del promotor, la ganancia minima. Lo que
queda es lo que realmente puede repartirse entre el promotor y el pro-
pietario del suelo; la sobreganancia localizada, la renta del suelo. En la
préctica del promotor, este valor es el precio méximo de demanda res-
pecto al terreno: puede comprar a ese precio, midximo, nunca comprara
a un precio mis elevado. Lo que esta en juego en el conflicto entre
el promotor y el propietario es la reparticién de esa sobreganancia. Lo
que estd en juego no es la reparticién del conjunto de la ganancia
interna de operacién. El capital nunca pone en juego la ganancia media,
de lo contrario no se invierte. La reparticién de la sobreganancia entre
el promotor y el propietario va a ser el resultado de esa relacién social
entre el capital y la propiedad del suelo llamada el “mercado del suelo™.
Es asi como la sobreganancia puede repartirse en dos partes: Una es
la sobreganancia de promocién que, para el promotor, va pura y sim-
plemente a integrarse a su ganancia total; la otra es el precio del suelo,
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es decir la parte de la sobreganancia localizada que va a ser transferida
al propietario. Para concluir, hagamos dos observaciones mds sobre
este estudio de la formacién del precio de demanda.

Primera observacién: el célculo hacia atrds no es una explicacién
teérica de los precios del suelo, se sittia a nivel de las apariencias, de los
fenémenos. Sin embargo, sefiala algo estructural, fundamental: no es
la renta la que determina el precio, es el precio el que determina la

I‘renta. En otras palabras, no es la renta la que limita la ganancia, es
{la ganancia la que limita la renta. El capitalismo ha invertido la rela-
jcién entre la produccién y la propiedad del suelo. De ahora en ade-

/

(

lante, el motor de la produccién. y del conjunto de los procesos de
formacién de los precios, es el capital. Ya no es la propiedad del suelo.
Concretamente, es el capital el que decide construir o no hacerlo. Es
la ganancia del capital la que determina la formacién y el volumen
méximo de la renta.

Segunda observacién: El célculo hacia atrds no nos permite decir si
el propietario del terreno va a exigir o no la totalidad de la sobrega-
nancia localizada, si va o no a reducir a cero la sobreganancia del pro-
motor. La légica de la competencia entre los promotores y los propieta-
rios conduce a un aumento de los precios de oferta de los terrenos hasta
el nivel-del precio de demanda méxima. Esta situacion anula las sobre-
ganancias de promocion, pero sigue siendo aceptable para los promoto-
res: ellos pueden seguir construyendo, ya que tienen asegurada la ganan-
cia media. ‘

Desde ese punto de vista, se puede entonces llegar a la conclusién
que es efectivamente el precio de demanda el que determina el precio
de oferta. Sin embargo, este razonamiento supone que no existe la
competencia entre los propietarios y los promotores. En seguida veremos
que es asf: al no ser el terreno un producto del capital, no hay ninguna
necesidad de que se transforme en mercancia. Es precisamente el pro-
blema para los capitalistas del sector inmobiliario: ¢Gémo liberar su
materia prima esencial o sea el suelo? Hay resistencia por parte de los
propietarios y es la razon por la cual los precios del mercado tienden
a subir hasta absorber toda la sobreganancia localizada. En cuanto al
promotor, va a esforzarse en comprar a un precio inferior al precio
de demanda mé#ximo. ¢Puede hacerlo, y dentro de qué limites?

La formacién de los precios de oferta

Todo esto me lleva a abordar la otra cara del mercado: ¢(Cémo se
determinan los precios de oferta de los terrenos; existe una ley de la
oferta? ¢Qué es lo que determina el comportamiento en el mercado
de los propietarios del suelo? Hay que constatar que con respecto a los
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precios de oferta nuestros conocimientos empiricos son relativamente
escasos. Esto limita mucho la posibilidad de desarrollar el estudio teérico.
Por lo tanto, sélo podré referirme a hipétesis algo abstractas.

Planteamiento del problema: la “irracionalidad” de los propietarios

En todo caso, un hecho es indiscutible: desde el punto de vista de
la economia marginalista, los propietarios del suelo causan problemas.
Es tan cierto que cada vez que se han construido modelos econométricos
del mercado del suelo se han encontrado con una dificultad de enver-
gadura: cémo formalizar el comportamiento de ese extrafio agente eco-
némico, el propietario. Creo que esto demuestra que las herramientas
de la economia marginalista (hasta podria decir las herramientas de la
economia cada vez que se la considera en un sentido estrecho) son ino-
perantes para explicar el comportamiento de los propietarios del suelo.
Se constata que no venden en el momento en que, si fueran légicos,
debieran hacerlo. Tampoco se comprende por qué un dia deciden ven-
der. Desde el punto de vista de los promotores el problema es totalmente
material, objetivo. Los propietarios no venden o venden demasiado caro.
Los promotores gastan una cantidad considerable de energia para en-
contrar terrenos que puedan comprar, o sea para decir a qué propieta-
rios vender. ¢Quiénes son estas personas a quienes se les propone una
fortuna y que se niegan a vender?

Esta contradiccion objetiva es igualmente una paradoja tedrica. Para
salir de ella se ofrecen generalmente dos “explicaciones”: o bien los
propietarios especulan, o bien son “irracionales”. Aparentemente esto
basta para explicar la situaciéon, Especulan puesto que esperan que el
precio suba cada vez més. Esto explicaria un comportamiento de reten-
cién permantente que causaria la rareza de la oferta y, por lo tanto, el
alza de los precios del suelo.

La légica de esta explicacién nos obliga a concebir formas de oligo-
polio, de acuerdos mds o menos ticticos entre los propietarios: salvo en
los casos de gran concentracién de la propiedad, lo cual puede darse
pero es raro, se trata de una tesis dificil de defender empiricamente.
La otra “explicacién” es que los propietarios son irracionales: estin
atados sentimentalmente a su bien, es parte de ellos mismos, es un patri-
monio. Al ser irracionales no responden a la incitacién que el mercado
confiere a todos los agentes racionales, es decir el precio.

Esta idea de la irracionalidad de los propietarios es una confesién de
incapacidad tedérica. A mi parecer denota algo profundo: la incapaci-
dad por parte de la economia politica académica de explicar el com-
poriamiento de los agentes no capitalistas. Para ella, el capital es una
cosa y no una relacién social. Por lo tanto, los individuos no pueden
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estar motivados subjetivamente sino a través de una légica de maximi-
zacion, o de optimizacién. Pero, ¢optimizacién de qué? Del capital por
supuesto. Cuando la realidad no sigue este tratamiento, la economfa
le cede el terreno a las disciplinas que se ocupan de la subjetividad:
dejan los propietarios del suelo en manos de la psicosociologia.

Para profundizar la explicacién, me parece necesario hacer estallar
la nocién juridica de propiedad. o

La propiedad del suelo es una pluralidad de relaciones sociales y no
una sola. En otros términos, ser propietario de un terreno o de un
inmueble no significa lo mismo segiin la posicién de clase que se tenga.
Dicha posicién confiere un contenido social especifico a la relacién
juridica de la propiedad. La propiedad del suelo es una relacién juridica
que abarca una pluralidad de relaciones socieconémicas concretas. Y
éstas, de ninguna manera se agotan en la relacién juridica. Podemos
ilustrar esta proposicién: no es lo mismo ser propietario de una vivienda
que se habita, que ser propietario de un terreno agricola que se arrien-
da a un colono, o ser propietario de un comercio en el centro de la
ciudad. La relacién jurfdica es la misma, es el “derecho de usar y
abusar” de su propio bien, segin la férmula del primer cédigo civil
burgués, el cddigo de Napoledn. Sin embargo, como es siempre el caso
en materia de derecho, éste indica y esconde a la vez las relaciones
sociales: define como formalmente idénticas relaciones sociales funda-
mentalmente diferentes. Por ejemplo, el vendedor y el comprador son
iguales en la relacién de intercambio. Pues bien, el capitalista y el
asalariado son también rigurosamente iguales en su relacién contrac-
tual. El derecho produce una ilusién semejante en lo que concierne
a la propiedad del suelo. Bajo esa relacién juridica se esconde una
pluralidad de relaciones socieconémicas concretas. Cada una de estas
relaciones tiene una légica propia. Es quizds en el estudio concreto de
esta légica que podremos encontrar las leyes de comportamiento de los
propietarios, las leyes de la formacién en cuanto a los precios de oferta
de los terrenos. Aqui se impone una observacién previa. La literatura
marxista utiliza aun frecuentemente el concepto de clase para analizar
la propiedad del suelo urbano. Esto me parece totalmente errado. Las
relaciones de produccién en la agricultura pueden, por supuesto, fun-
dar la existencia de clases sociales caracterizadas por su relacién con la
tierra: la oligarquia terrateniente o el campesinado. Se puede ademds
pensar que no son clases del modo de produccién capitalista, sino clases
de otros modos de produccién hoy dia articulados al capitalismo y
dominados por él. Sin embargo, las relaciones de produccién que es-
tructuran la produccién capitalista de la ciudad no implican de ninguna
manera que en el “mercado” del suelo se enfrenten dos clases sociales,
los capitalistas y los propietarios del suelo. Estas relaciones sélo impli-
can la autonomia del capital en relacién con la propiedad del suelo;
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en cuanto a la propiedad del suelo, puede articularse con multipl
relaciones de clase. _ R

La circunstancia en la cual el capital inmobiliario encuentra frent
a ¢él una clase de propietarios del suelo no puede darse sino al comenzar
el nuevo modo de produccién y, ademds, sélo de manera excepcional.
Ante todo porque la ciudad capitalista se desarrolla generalmente con
base en una articulacién de modos de produccién precapitalistas y de
etapas diversas de la divisién capitalista del trabajo. Asi, los construc-
tores capitalistas se encontrarén frente a la propiedad del suelo del
campesino, artesano, tendero, pequefio industrial de la manufactura,
cuyas situaciones de clase no son evidentemente idénticas. Ademds, el
propio desarrollo de la produccién inmobiiiaria capitalista crea nuevas
formas de propiedad del suelo ligadas a las transformaciones del _moz_:lo
de circulacién de las mercancias inmobiliarias: el paso del rentista in-
mobiliario al propietario ocupante aumenta aun mds la difus.ién dg;
la propiedad del suelo en nuevas clases y capas sociales. Por tltimo, la
propia transformacién de los terrenos y de los edificios en caEual —es
decir en capital ficticio, en derecho de apropiacién por medio de la
renta de una parte del producto social— transforma la propiedad del
suelo en una inversién: la inversién “en el suelo” puede substituirse
a cualquier otra forma de capital ficticio: accién, obligacién, oro, etce-
tera. Simultdneamente, la propiedad del suelo deja de ser la base de
una fraccién auténoma de la burguesfa. ) o

Una vez establecido esto, reconozcamos que existen relativamente pocos
conocimientos empiricos precisos sobre la propiedad del suelo urbano.
Por consiguiente, voy a tener que seguir siendo algo abstracto. Formu-
laré hipétesis mds bien que proposiciones realmente fundadas. - -, .,

Se puede plantear, como hipétesis fundamental, que existen dos gran-
des categorfas de propietarios del suelo desde el punto de vista que
nos interesa: Los propietarios capitalistas y los propietarios no capitalis-
tas, ¢Qué quiero decir con estor

La propiedad capitalista del suelo

Definiré como propietario capitalista a un agente para el cual poseer
la propiedad es el soporte de la valorizacién de un capital. La propie-
dad de un terreno o de un inmueble es la forma concreta de un valor
abstracto: el capital, el valor que se valoriza. Este propietario venderd,
o no vender4, segtin si la rentabilidad alternativa de su capital obtenida
en otra forma es mds o menos grande que la rentabilidad que le procura
dicha propiedad. Evidentemente, la rentabilidad de un capital inmobilia-
rio es algo complejo: no es solamente la renta neta anual que, por !0 de-
mis puede ser nula. Es la renta neta anual mis la variacién del precio dek
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stock que se posee. Se sabe que respecto a la propiedad inmobiliaria,
en arriendo por ejemplo, la renta obtenida gracias a éste no es sino
uno dc los componentes, de la rentabilidad global, siendo el otro la
evolucién del valor del activo. En resumen se puede decir que el pro-
pietario capitalista es el que administra su bien como capital.

Sin embargo, es necesario sefialar que esos propietarios capitalistas no
pueden siempre administrar libremente su bien de modo capitalista.
Puede existir una limitacién. juridica del libre uso de la propiedad in-
mobiliaria capitalista, limitacién que nace de las luchas sociales. En
este caso, la propiedad, relacién juridica abstracta, estd sobredetermi-
nada por relaciones sociales concretas que, en cierto modo, la han
desmembrado. El derecho de los arrendatarios de permanecer en el lugar
es una desmembracién de la propiedad inmobiliaria que limita consi-
derablemente la posibilidad de una gestién capitalista por parte del
propietario del edificio. Del mismo modo, la reglamentacién en cuanto
al plazo de los arriendos agricolas, el derecho preferente de compra
eventual para el de la tierra puesta en venta por el propietario, he ahf
otras formas de desmembracién de la propiedad arrendada en el sector
agricola. '

Para simplificar, supongamos que el propietario capitalista del suelo
pudiera libremente administrar su propiedad de un modo capitalista.
En esas condiciones, hay efectivamente un precio de oferta del terreno
auténomo con respecto al precio de demanda: estd determinado por la
rentabilidad del capital en el uso actual del suelo. En otras palabras, el
precio de oferta minimo es el nivel de sobreganancia de localizacién,
€l nivel de la renta del suelo, que su uso actual procura al capital. No
habrd venta ni cambio de uso del terreno mientras la sobreganancia
del nuevo uso no sea superior a la sobreganancia del uso anterior. Sobre
esta base, inmuebles habitacionales o comerciales podrdn hacerle frente
a la renovacién urbana; cultivos capitalistas periurbanos de elevado
rendimiento —como ciertos cultivos hortelanos— resistirdn ante la urba-
nizacién. Se puede decir que la propiedad capitalista del suelo devuelve
al capital su propia imagen: opone a los capitales inmobiliarios, con-
siderados individualmente, el sistema espacial de las sobreganancias loca-
lizadas. Esta propiedad del suelo es totalmente interna al modo de
produccién capitalista. Constituye la mediacién que garantiza el uso
«<apitalista éptimo del espacio urbano: constrifie cada capital particular
a localizarse en los puntos del espacio donde se maximiza el nivel de
la sobreganancia privada. Por consiguiente, la propiedad capitalista
«del suelo no es la fuente de las contradicciones en el proceso de urba-
nizacién. Refleja de manera més o menos fiel, la légica misma del
«capital. Pero esta légica, ella si es la fuente de profundas contradic-
‘ciones sociales: especialmente la segregacién de las actividades y de las

i
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clases sociales. Cuando estas contradicciones engendran luchas sociales,
la ideologfa dominante, en sus versiones “esclarecidas” va a escoger una
victima propiciatoria: los propietarios del suelo. A la vez, va a culpar
a los propietarios no capitalistas de los cuales voy a hablar en un ins-
tante. Esta actitud es un componente importante de todos los refor-
misnos.

Una vez hecha esta observacién, notemos que la propiedad capitalista
del suelo ejerce una funcién reguladora de los usos capitalistas del suelo,
pero cobrando un precio elevado: la renta. ¢Existe allf una contradic-
cién? No, si de la renta se beneficiaran exclusiva o principalmente la
clase o las fracciones de clases dominantes. Un caso raro en la etapa
del capitalismo monopolista, por lo menos en las sociedades capitalistas
desarrolladas que han eliminado su oligarquia terrateniente; en la medi-
da en que las pertenencias de clase de la propiedad capitalista son
multiples, una parte de la plusvalia social va a ser estructuralmente
distribuida a capas sociales no monopolistas. En efecto, la propiedad
capitalista del suelo puede ser sumanente heterogénea desde el punto
de vista social. Tomemos, por ejemplo, los rentistas inmobiliarios, los-
agentes que valorizan su capital arrendando viviendas o superficies
para oficinas: encontramos desde obreros que invierten de ese modo sus
ahorros, hasta banqueros que valorizan asi capitales financieros. Entre
ambos existen otras capas asalariadas y todas las de la burguesfa: emplea-
dos y cuadros pero también pequeiia burguesfa, productores independien-
tes, capitalistas de la industria o del comercio, capitalistas rentistas,
burgueses del aparato estatal. El andlisis debe, pues, incluir matices.
Para algunos de esos propietarios “capitalistas” la inversién en el
suelo o inmobiliaria puedc ser principalmente una reserva de valor
de cambio para una compra diferida de valores de uso: especialmente
para el periodo de jubilacién. Ademds las rentabilidades requeridas de
esa inversién son diferentes segtin el tipo de agente: las posibilidades
de valorizacién son desiguales segun la capa social a la cual se per-
tenece. Por lo tanto, el andlisis concreto de la gestién de esas propie-
dades capitalistas del suelo e inmobiliarias ofrecen un vasto campo de
investigacién empirica. Sin embargo para volver a la tesis esencial, la-
propiedad del suelo y la inmobiliaria de tipo capitalista no opone un
obstdculo mayor al capital: le cederd cl terreno si consigue el precio
que exige la légica de la maximizacién de la sobreganancia localizada.

Las propiedades no capitalistas del suelo
En cambio lo que causa problema, lo que opone al capital una real
contradiccién, son los propietarios del suelo no capitalistas. Tomemos

como ejemplo la propiedad del campesino. Por campesino por supucsto
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me refiero' al propietario que tiene una explotacién agricola, es decir,
el trabajador independiente que posee sus medios de produccién. Gra-
cias 2 la posesién de estos medios puede utilizar su fuerza de trabajo
directamente, sin estar sometido a un capitalista, o sea, sin la mediacién
de un salario. El campesino no necesita tener un patrén, puesto que es
propietario de la tierra. Por lo tanto, la légica de gestién de los bienes
del suelo por el campesino estd intimamente ligada a su condicién
social de campesino. En otras palabras, él no dirige el terreno como
una inversién de la que examinarfa la rentabilidad srelativa en relacién
2 otras inversiones posibles, como lo harfa un propietario capitalista
de la tierra: para el campesino el terreno es un medio de trabajo como
lo son, por lo demds, sus herramientas, su tractor, si posee uno. Sus
medios de produccién no son un capital. Cuando un campesino utiliza
sus .medios de trabajo no aspira a la ganancia media sobre sus gastos
monetarios, aspira ante todo a la reproduccién de su fuerza de trabajo.
El tractor de un campesino no funciona como capital. Es evidente que
me refiero al campesino, duefio de una explotacién agricola familiar
sin empleados asalariados. No hablo del arrendatario agricola capita-
lista ni del hacendado capitalista.

- En esas condiciones, guardar el terreno, negarse a venderlo, es parte
de -una ldgica social de gestién de su patrimonio productivo. El cam-
pesino no se aferra a su parcela de tierra por irracionalidad. Aferrarse
a su parcela significa: no transformarse en proletariado, asalariado del
capital.

Evidentemente, esa relacién social se expresa en la ideologia, en la-
cultura de los campesinos: Al no ser el terreno socialmente una mer-
cancia, va a revertir multiples significaciones simbélicas, en el campo
de. la parentela, del poder, del mito, etcétera. Es lo que los econo-
mistas del capital llaman en su miopia, lo irracional. Pero la base social
de toda esa cultura, son las relaciones campesinas de produccién.

- Se puede elaborar la hipétesis de que la légica en la cual el cam-
pesino va a vender es una légica no de la valorizacién del capital, sino
dp la reconstitucién del valor de uso. E1 campesino va a vender una
tierra para comprar otra, mientras que el propietario del suelo capita-
hstz} va a vender para transformar un capital, inmueble o terrcno, en
capital-dinero que, a su vez, va a ser transformado en cualquier otra
forma de capital: otra inversién en bienes raices, acciones, oro, divisas,
empréstitos, cualquier cosa pero, en todo caso, lo que sea mas rentable
para él en ese momento. ‘

Nos encontramos frente a un mismo intercambio, a la venta de una
misma. mercancfa —o bien inmobiliario— pero incluido en los ciclos
de intercambio fundamentalmente diferentes: uno tiene como finalidad
la reconstitucién del valor de uso, el otro el cambio de forma del valor
de uso con el propésito de obtener atin més el valor de cambio.
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_ En términos abstractos, la venta .del propietario rio capitalista es un
momento del ciclo: mercancia-dinero-mercancia, M—D—M, La venta del
propietario capitalista en.cambio, es un momento del ciclo D—-M-D,
dinero-mercancia-dinero, la cantidad final de capital dinero debiendo
ser superior a la cantidad inicial. ‘

Asi, para el campesino, el valor de uso, que es su explotacién, va
a transformarse en dinero gracias a la venta. Pero ese dinero deberd
transformarse inmediatamente de nuevo en valor de uso. La lbgica en
la cual se instaura el intercambio es fundamentalmente diferente de la
légica capitalista. Por lo demds es necesario notar que la mercancia que
va a venir al término del ciclo de intercambio, o sea, el nuevo valor
de uso, podré ser para los agricultores mds jévenes una nueva explota-
cién vy, para los' de mds edad, simplemente bienes de consumo que van
a asegurarles su mantenimiento hasta la muerte.

Hemos tratado, pues, de ilustrar el concepto de propiedad del suelo
no capitalista partiendo del ejemplo de la propiedad campesina. Ahora
es necesario generalizar. De paso, notemos que esta nocién de propie-
dad no capitalista no es un concepto: Es una nocién muy baja que se
define por diferencia y, por lo tanto, no constituye una categorfa teé-
rica homogénea. Frente a la 16gica de gestién capitalista de la propiedad,
que puede diversificarse pero en el interior de una misma orientacién
estructural, hay una pluralidad de légicas no capitalistas, heterogéneas
una a otras. Tienen un solo punto comun: constituir-tantas formas de
propiedad inadecuadas para el capitalismo que le ofrezcan una resis-
tencia especifica. ¢Por qué? Porque el suelo que se posee en una relacién
de produccién no capitalista no es una mercancia. La propiedad del
suelo capitalista es por naturaleza propiedad de una mercancia: se ven-
ders el suelo en funcién del cambio de nivel de la sobreganancia loca-
lizada, y el mercado del suelo reflejard, a pesar de las diferencias ligadas
a su relativa autonomia el propio movimiento de la competencia de
los capitales. Es en este sentido que como Marx lo indica a veces, “no
existe” la propiedad del suelo capitalista: se conforma al modo de
produccién dominante.

Pero también existe en la ciudad capitalista propiedades del suelo
inadecuadas que ofrecen al capital una resistencia de naturaleza entera-
mente diferente. En efecto, para las propiedades no capitalistas del suelo,
éste, no es una mercancia, la “oferta” no respondera a los cambios del
nivel de sobreganancia localizada.

Abordaré sucesivamente la propiedad feudal, la propiedad de los
pequefios. productos, la propiedad de uso y, por ultimo, la propiedad
ptblica. A falta de un andlisis completo, que queda por hacer, voy a
desarrollar s6lo algunos ejemplos. El gran dominio agricola explotado
en las relaciones feudales de produccién ha podido constituir, en ciertos

661



€asos, un serio obstdculo a la urbanizacién capitalista, por ejemplo, en
las‘perlferias de las ciudades inglesas del siglo x1x. El sefior feudal se
resiste al uso capitalista del suelo ya sea que se trate del paso -a la
agrlcgltura capitalista o a la urbanizacién, Aunque participe en la orga-
nizacién del proceso de produccién sélo de manera indirecta, el sefior
feudal controla la sociedad porque controla el suelo: la propiedad del
suelo es el fundamento de la dominacién de clase. Cuando el nuevo
modo capitalista del uso del suelo urbano no hace sino acelerar un
proceso histérico que ya estd efectudndose. Sin embargo, se acelera mucho
¢Por qué razones? Creo qQue es importante analizar un poco més detalla:
damente qué papel juega la propiedad inmobiliaria o del suelo para la
pequeiia produccién urbana o periurbana.

El campesinado periurbano, como todo el campesinado, es explotado
de manera indirecta por el capitalismo: no hay extraccién directa de
p.lusvah'a,_hay transferencia de esa plusvalfa por intermedio de los pre-
cios, Precio de venta de tipo monopolista de los abonos y de las mj-
quinas agricolas, por un lado, precios de venta bajos de los productos
agricolas por las industrias alimenticias y los comercios al por mayor
por otro lado. El campesinado, encerrado entre anibos lados, generalj
mente conserva como ingresos neto el costo de reproduccién de su fuerza
de trabajo; atn asf, a costa de un tiempo de trabajo sumamente elevado,
del trabajo gratuito de la mujer y de los nifios, etcétera. Es un hecho
que, en esas condiciones, la propiedad de la tierra por el que la explo-
ta permite al sistema ahorrar la renta del suelo: es una de las condicio-
nes del bajo nivel del precio de los productos a la produccién.

Desde ese punto de vista, el campesinado periurbano se beneficia de
una ventaja muy importante: el acceso directo al mercado, la posibi-
lldac'l de vender su produccién a un precio que se acerca bastante al
precio del consumo. Esta autonomfa relativa de los intermediarios, en
rf:lacién a los negociantes, estd acondicionada por la posicién en el espa-
cio, pero también por las formas del comercio detallista: si éste se con-
centra, la ventaja desaparece. En vista de lo cual, el “factor distancia”
comg todos los elementos materiales del sistema econémico, no puedé
considerarse independiente de las relaciones sociales. Pero, (Cémo se
plantea el problema de la reconstitucién del valor de uso para los
pequefios agricultores periurbanos? Como regla general, se puede decir:
bgstante mal. La creacién de una explotacién comparable, a una mayor
distancia de la ciudad, es muy problemdtica. Lo que se necesita a
menudo es una reconversién y no es siempre posible. Por lo tanto, la
resistencia de ese tipo de propiedad serd muy fuerte, salvo si la crisis
de la agricultura periurbana est4 muy avanzada.

En lo que se refiere a la artesanfa y al pequefio comercio urbano
deben tenerse en cuenta dos elementos. El bien inmobiliario del cual
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depende su actividad no es un terreno, es un edificio, y éste, al igual
que el conjunto de sus medios de trabajo, no es capital: es un bien
gratuito, no deberd amortiguarse ni rentabilizarse. Pero su reconstitu-
cién con identidad de valor de uso implica, globalmente, la compra de
locales nuevos que deberdn pagarse. Va a ser necesario recurrir al
empréstito y al reembolso de éste va a constituir un retiro importante
del ingreso bruto de explotacién. Es la entrada obligatoria en el cir-
cuito capitalista: no serd siempre posible para el pequefio productor.
A esto, se agrega otro elemento. La localizacidn del taller o de la tienda
en el espacio urbano es a menudo un elemento determinante de la acti-
vidad artesanal: proximidad de los proveedores, proximidad de la clien-
tela, estabilidad de esas relaciones sociales gracias a la propia estructura
urbana. Abandonar su barrio es romper todas esas relaciones. Por lo
demds, numerosas investigaciones han mostrado la fragilidad de ese
tejido espacial de las relaciones sociales: si sélo una parte del barrio es
objeto de una renovacién, se eliminan las actividades tradicionales en
el periodo renovado. Pero los efectos de ese cambio no se hacen sentir
solamente en esa zona: es todo el sisterna espacial de la artesania vy
de la pequefia empresa que naufraga porque uno de sus elementos ha
sido destruido. La renovacién publica juega 2 menudo un papel de
destructuracion: una vez que las pequefias empresas han sido destabi-
lizadas en la zona que rodea la operacidon de renovacién se puede dejar
trabajar a la promocién privada, puesto que ya no es necesario expro-
piar. Estos procesos de expulsion de los productores independientes del
centro de la ciudad se acompaiian de formas de expansion urbana peri-
férica que hacen muy dificil su reinstalacién en otra parte: de manera
general, no hay sitio para el pequefio comercio en los grandes conjuntos
de la periferia, ni para la artesania o las pequefias empresas en las
nuevas zonas industriales. Por esta razén, se comprende mejor la resis-
tencia de los propietarios productores independientes a vender o a
transformar su bien en mercancia: la reconstitucién del valor de uso
es problemdtica para un gran mimero de ellos. Su precio de oferta
serd pues, sobre todo, determinado por los costos suplementarios de
reinstalacién en condiciones a menudo totalmente diferentes.

S6lo mencionaré¢ dos tipos importantes.

Primero, la gestién “social” del patrimonio publico del suelo. Henios
visto que el Estado cumple funciones contradictorias: La realizacién
de equipamicntos colectivos en terrenos publicos entran en contradic-
cién con la transferencia de esos terrenos al sector privado. La expe-
riencia muestra que la contradiccién puede ser evitada asignando a
equipamientos sociales los terrenos que son inutilizables por el sector
privado. Pero, las relaciones de fuerzas politicas, las contradicciones de
clase que atraviesan el propio aparato estatal, pueden a veces convertir
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la propiedad publica del suelo en un obsticulo para el capital: As{
ocurre cuando las clases dominadas gozan de posiciones de poder en
ciertos segmentos del aparato estatal, por ejemplo, las comunas o las
regiones, o los sindicatos en los pafses donde estin integrados al Estado
e intervienen en el sector de la vivienda.

Existe una segunda forma (inversa) de obstéculo, engendrada por la
propiedad publica del suelo: gestién en uu modo capitalista. Es decir,
la venta de los terrenos publicos al sector privado, pero a un precio
mdximo —a un precio que se acerca al nivel de la renta del suelo poten-
cial. Esta situacién no es normal en el capitalismo monopolista de
Estado, éste no estd ahf para acumular, sino, por el contrario, para
desvalorizar los capitales publicos a fin de permitir la valorizacién de
los capitales monopolistas.

Ese tipo de gestién de los terrenos publicos acompafia a menudo las
formas de Estado capitalista donde las tendencias arcaicas prevalecen
sobre las tendencias modernistas de la burguesia —por lo menos en
ciertos segmentos del aparato del Estado. Es asi como en las dictaduras,
como las que conoci¢ Espafia o Portugal, la corrupcién de la burocracia
de Estado era un elemento importante del sistema de poder de la bur-
guesfa monopolista misma; asimismo, quizds, en el sistema de poder
demdcrata-cristiano de la parte sur de Italia. Esas formas de ejercicio
del poder de Estado pueden entrar en contradiccién con intereses eco-
némicos inmediatos del gran capital.

Sin embargo, el mismo tipo de gestion pueden ser el resultado de la
crisis de las finanzas publicas en Estados, por el contrario, muy avan-
zados desde el punto de vista del gran capital: la disminucién de los
financiamientos del Estado respecto a equipamientos colectivos puede
conducir a las autoridades locales a valorizar su patrimonio del suelo
para procurarse recursos. Es evidente que también en este caso hay con-
tradiccidn con los intereses de los promotores.

Voy a tratar de concluir rapidamente sobre los resultados del analisis
que les he propuesto.

Hemos visto que el elemento determinante de la formacién del precio
del suelo, es su precio de demanda capitalista. Este es fijado por la
sobreganancia localizada que el capital crea gracias a la valorizacién
de la propiedad del suelo: en otros términos, ese precio méximo de
demanda es la renta del suelo. Pero, ¢de dénde viene, dénde y cémo
se produce el valor del cual es la contrapartida monetaria? Este punto
esencial vamos a abordar en seguida. Hemos visto igualmente que el
precio de oferta de los suelos puede establecerse entre dos lfmites: Un
limite superior, que es el precio maximo de demanda, un limite inferior
que se determina de manera' muy diferente segin la naturaleza social
del propietario, Hemos abordado asf el problema de la renta absoluta.
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Conclusion: elementos para una teovia de. las ventas del suelo urbanas

A lo largo del trabajo anterior nos hemos encontrado empfricamente
«con los principales problemas de la renta. Esto es lo que ahora nos
jpermitira proponer elementos de reflexién mds tedricos.

Las rentas del suelo son ganancias extraordinarias localizadas, produ-
«cidas por un proceso de valorizacién del capital, donde una- parte de
las condiciones para esta desvalorizacién no se pueden reProdumr' y son
‘monopolizables. En el sistema desarrollado de produccién capitalista
e las mercancfas inmobiliarias (el sistema de la promocién), éstas adop-
tan dos formas concretas, a saber, la ganancia extraordinaria de pro-
mocién por una parte, y el precio del suelo por otra. Este tiltimo pue(%e
ser analizado entonces como una forma transformada de la ganancia
capitalista, transformacién exigida por la existencia de una propiedad
del suelo que rechaza al capital, que tiene la posibilidad c?fectlva de
prohibirle el acceso a sus condiciones externas de valorizacién.

Pero ¢en qué consisten estas ganancias extraordinarias? pueden tener
varias bases distintas, varios procesos de formacién, y por ende, una
evolucién. histérica diferente. Solamente esbozaré aqui una definicién
«de las tres grandes categorias de ganancias extraordi_’narias localizadas,
que pueden ser transformadas.en las tres categorias .de renta del
suelo que distingue Marx: la renta absoluta, la renta diferencial y la
xrenta de monopolio. :

Ciertas condiciones de la produccién de mercancias inmobiliar'ias, asf
«como del uso de los inmuebles para la produccién de ganancia, son
estrictamente no reproducibles por un capital particular. Guando !a
actividad capitalista de que se trata comprende una tasa de ganancia
interna de ramo superior a la tasa de ganancia media, esta ganancia ex-
traordinaria de ramo puede transformarse en renta absoluta.

Los propietarios que ocupan su vivienda constituyen otro tipo qe
propiedad del suelo no capitalista. No es la propiedad de un medio
de produccién, sino la propiedad de un bien de consumo. Contraria-
mente a los productores independientes, el desarrollo delvcapltahsmo
multiplica los propietarios ocupantes en lugar de destruirlos: en la
€poca del capitalismo monopolista de Estado, la pr(?pledad de la vivien-
da por el que la ocupa se transformé en la condicién de una rotacién
normal de los capitales invertidos en la produccién inmobiliaria. Sin
embargo, esa propiedad del suelo vuelta 2 crear por el capitalismo no
le es adecuada: también allf la venta se situard en un ciclo del valor
de uso (mercancia-dinero-mercancia) y no del valor de cambio. Este
tipo de obstdculo del suelo aparece, como en el caso de los productores
directos, bajo la forma de la fragmentacién de la propiedad del suelo,
pero.no .es esa parcelacién de la propiedad propiamente tal, lo que
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constituye un problema para el capital, es la légica no capitalista de
gestion de la propiedad.

En lo que se refiere a la propiedad de ocupacién, haré sélo dos ob-
servaciones.

Ante todo, hay que subrayar su completa insercién en el modo de
produccién dominante. La renta, o la fraccién de la renta, transferida
a los productores independientes es un derrame de plusvalfa hacia una
capa social de cardcter precapitalista: Va a alimentar en gran parte
al mercado del suelo agricola. En cambio, la renta tranferida a los
propietarios ocupantes va a ser utilizada para volver a comprar una
vivienda: Va a alimentar al mercado inmobiliario urbano. Que la de-
manda se dirija directamente hacia las viviendas nuevas o que se incline
por viviendas viejas, creando asf una demanda adicional para lo nuevo,
el resultado es el mismo: la renta va a financiar la construccién nueva
privada, es decir la promocién inmobiliaria. En ese mercado va a en-
contrar viviendas, cuyo precio ha sido fijado por las condiciones capita-
listas de la produccidn. Los propietarios ocupantes han vendido un
bien, su vivienda vieja, cuyo precio ha aumentado: como se dice, han
hecho una “plusvalfa”. Ahora bien, los precios de los edificios antiguos
aumentan, porque aumentan los precios de los edificios nuevos, los
que salen de la produccidn capitalista. La reconstitucién del valor de
uso debe, pues, hacerse a un precio que también ha aumentado. Lo que
la promocién inmobiliaria ha tenido que conceder en el mercado del
suelo, lo recupera en el mercado de la vivienda. La “plusvalia” no
ha permanecido mucho tiempo en los bolsillos de los. propietarios
no capitalitas.

Mi segunda observacién permitira matizar lo que acabamos de decir:
Las alzas de los precios inmobiliarios no son iguales en el espacio. Son
mds rapidas en ciertas zonas de la ciudad, menos ripidas en otras; se
observa también a veces bajas locales en precios constantes. Por lo tanto,
para una parte de los propietarios ocupantes existe la posibilidad de
volver a comprar una vivienda en otro lugar. Estdn excluidos del centro
de la ciudad debido a la imposibilidad de volver a compar una vivienda

nueva. Pero, gracias al alza desigual de los precios inmobiliarios pueden .

volver a comprar en la periferia una vivienda mas confortable o mas
grande que la que tenfan en el centro. Esta diferenciacién de la posi-
bilidades de ganancias monetaria crea un interés objetivo por el alza
para cada propietario ocupante, aun si globalmente no consiguen gran
cosa.

Para terminar con esta vista de conjunto de las formas no capitalistas
de la propiedad del suelo, digamos una palabras sobre la propiedad
publica de éste. Ciertas formas de propiedad publica pueden, en efecto,
constituir un obstdculo especifico al suelo. El origen de dicha propie-
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dad pueden ser muy diversa: Puede tratarse de la herencia de formas
feudales de propiedad: bienes de la Corona, de érdenes religiosas, bie-
nes comunales, etcétera. O también de empresas de grandes equipamien-
tos publicos en desuso: fortificaciones docks y vias férreas, etcétera. O
ademds, de reservas del suelo constituidas mds recientemente, o del
patrimonio del suelo de empresas nacionalizadas. La propiedad puiblica
del suelo no es manejada de entrada en funcién del movimiento de las
sobreganancias localizadas: su asignacion dependera de las relaciones
de fuerza politica y de las relaciones de dominio de clase que las deter-
minan. Por cierto, el Estado monopolista interviene en las transacciones
del suelo para quebrar la resistencia de las propiedades del suelo no
capitalistas. Interviene, de manera més general para limitar la trans-
ferencia a la propiedad del suelo de las rentas creadas por la explota-
cién capitalista del suelo: por consiguiente, la principal tendencia serd
la utilizacién de la propiedad publica del suelo en provecho de los
intereses dominantes. El caso mds caracteristico es evidentemente, la “li-
quidacién” de terrenos publicos a favor del gran.capital inmobiliario
o industrial. El1 Estado asegura la liberacién del suelo, financia su acon-
dicionamiento, y lo ofrece todo al sector privado al “precio de costo”,
es decir muy por debajo de la renta poteucial.

No obstante, las contradicciones que vive el Estado y los aparatos
estatales podrdn producir formas especificas de obstdculos respecto al
suelo, '
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