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INTRODUCCION 2008

resento esta nueva edicién de Hacia una teoria de la renta del suelo urba-

no, que tiene adiciones y transformaciones considerables con respecto
a su primera version de 1994. Aunque la edicién inicial se agot6 pronto,
decidi no hacer una simple reimpresion de lo ya escrito y me propuse
presentar un texto nuevo que incorporase replanteamientos y desarro-
llos recientes, los cuales son apreciables. Estos catorce afios han sido muy
ricos en lo que se refiere a avances en politicas sobre el suelo urbano en
América Latina y en ese sentido la interaccion entre la elaboracion tedrica
y las experiencias practicas, que a mi juicio ha sido muy fructifera en am-
bas orillas, amerita la presentacién de una reflexién que sistematice estas
interrelaciones y que permita avanzar en la comprension de estos temas.
Estoy convencido de que el razonamiento sobre la propiedad del suelo
en las ciudades con un enfoque marxista desempefia un papel decisivo
para orientar la practica democrética y progresista, especialmente en esta
etapa en la que las politicas urbanas de inspiracién liberal, que se han re-
velado como excluyentes, inequitativas e irracionales, se apoyan en re-
presentaciones muy mistificadoras que sacralizan la accién espontanea
del mercado y que quieren mostrar estos resultados como inevitables, e
incluso como benéficos. Mi esperanza es la de que las elaboraciones que
aqui expongo, que se enmarcan precisamente en esta tradicion marxis-
ta pero que tienen una que otra peculiaridad, contribuyan a aumentar
nuestro conocimiento sobre el funcionamiento del mercado de la tierra
en nuestras ciudades, que no esconda sus limitaciones y contradiccio-
nes, y que incluso permita entender las potencialidades que tiene para
construir politicas que tengan en cuenta a todos los habitantes de nues-
tras urbes, que privilegien los intereses de las mayorias y que hagan de
las ciudades mismas un poderoso vehiculo de prosperidad, de disfrute
colectivo y de solidaridad.

Para hacer comprensibles las adiciones y expansiones es necesario, sin
embargo, recordar la estrategia metodoldégica que ilumina esta exposi-
cién y ciertas pretensiones formales con las que estd construido el texto.
Empiezo por estas ultimas.

xi
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Es claro que el nticleo de esta reflexion es la teorizacién sobre la dimension
econdmica del mercado del suelo urbano. Pero este texto no estd dirigido
solamente a economistas, pues quienes trabajan estos temas pertenecen a
muy distintas profesiones: arquitectos, urbanistas, sociélogos, abogados,
administradores, etcétera. Uno de los propdsitos que me he hecho es el
de desprenderme de la jerga que con frecuencia utilizamos los economis-
tas y que tiene como resultado, involuntario a veces, pero en ocasiones
deliberado, de hacer impenetrable lo que decimos a quienes no tengan la
llave arcana de nuestro lenguaje cifrado y nuestra formalizaciéon matema-
tica. Sin hacer ninguna concesién simplificadora, asumo el reto de utilizar
el lenguaje més claro que he podido encontrar, con el &nimo de hacerme
entender por la mayor cantidad posible de lectores.

Como he dicho, estoy convencido de que la mirada marxista sobre los
fenémenos del mercado del suelo es particularmente prometedora, y en
esto resulta decisivo el papel de sus presupuestos y elaboraciones pro-
piamente tedricas, particularmente las mds basicas. Esta exposiciéon am-
pliard bastante tales aspectos. Sin embargo, y en esto quisiera avanzar
con respecto a otros esfuerzos, no quisiera limitarme a los asuntos mas
generales, como la formacién del precio del suelo, y la configuracién de
los esquemas de intereses en el nivel mas abstracto. Esto es fundamental,
pero también es crucial el desarrollo de elaboraciones sobre las manifes-
taciones mds concretas de estos asuntos que permitan tomar decisiones
especificas, disefiar estrategias e instrumentos de politica e interpretar
situaciones concretas. Abordaré estos aspectos e intentaré hacerlo de ma-
nera articulada y conectada sistematicamente con los desarrollos tedricos
mas basicos.

Repito que, a pesar del mencionado prurito de claridad y transparencia,
no se trata de un texto de mera divulgacion. Quisiera también romper
con algo que desafortunadamente no es infrecuente en los analisis so-
bre aspectos espaciales y en particular los relacionados con la economia
espacial: reiteradamente se encuentra que en los desarrollos sobre estos
asuntos, considerados como aplicaciones a un campo especifico, no se
discuten los fundamentos tedricos bésicos de los respectivos paradig-
mas generales en los cuales se inscriben dichos desarrollos, y simple-
mente aquellos se dan por sentados y aceptados. No puedo darme ese
lujo aqui. Para este texto es indispensable hacer referencia a sus bases
tedricas fundamentales, pues alli se juega buena parte de su eficacia, y
mas en este caso en que el marco conceptual utilizado no es el canénico
generalmente aceptado.

En particular, es importante para mi establecer algunas precisiones con
respecto a la linea neoclasica ortodoxa entre las que destaco simplemente



algunas en estos renglones: asumo el planteamiento marxista que conci-
be el capitalismo como un sistema econémico que incluye agentes hete-
rogéneos, con intereses que no necesariamente son convergentes y con
disparidad de poder. La disputa por el valor es un elemento esencial en
él y la renta es un mecanismo de esta pugna. La dindmica de los agentes
no parte ni fundamental ni exclusivamente de su légica individual, sino
que existen y son decisivas pautas de conjunto. Pero asi mismo conside-
ro importante establecer diferencias entre el enfoque presentado aqui y
algunos presupuestos muy difundidos en las corrientes heterodoxas del
pensamiento econémico y en particular en el marxismo. En este tltimo
ambito también existe un debate de amplio alcance y en este texto se ha-
cen algunas elecciones que lo distinguen de lo que podria denominarse
el marxismo “canénico” y que lo acercan a ciertas variantes neomarxis-
tas, en particular la denominada “Teoria del Valor Trabajo Abstracto”:
se subraya el cardcter monetario de las transacciones en la sociedad ca-
pitalista, y se realza la naturaleza precaria de la socializacion mercantil
en que esta presente de manera irreductible la eventualidad de fallas en
la realizacion (el llamado “salto peligroso”), etcétera. Tales rasgos esta-
ban presentes en el planteamiento original de Marx y su revitalizacién
es crucial para tener una representacion pertinente del capitalismo y, en
especial, de sus manifestaciones contemporaneas.

También quisiera destacar el referente que aqui empleo para tratar las
précticas espaciales colectivas, algo que a mi juicio esta tomado de mane-
ra mas bien trivial en la generalidad de los tratamientos de los economis-
tas, que las conciben como comportamientos “naturales”, de matriz indi-
vidual y cuya tinica relevancia es su traducciéon en costos de transporte.
Escojo un referente poco frecuentado por los economistas: el de la semio-
logia, originalmente desarrollada para fenémenos lingtiisticos, pero cuya
extension al tratamiento de distintos tipos de interaccién social es muy
sugestiva. Dos aspectos de este acercamiento me parecen especialmente
atractivos para los fendmenos de comportamiento social en el espacio: el
primero que permite pensar la dimensién convencional de estas acciones
y el segundo que ofrece un esquema muy interesante para relacionar el
nivel holistico y el nivel individual sin reducir el uno al otro, lo cual es
clave para los fendmenos espaciales e incluso parece ser un modelo para
las ciencias sociales y la economia mucho mas atractivo que otros que se
usan corrientemente, como por ejemplo, el del sistema fisico newtoniano,
que tantos problemas acarrea en el campo del comportamiento social.

Tomo dos principios de la herencia metodolégica marxista. El primero
de ellos, la necesidad de combinar y articular el anélisis estructural con
el andlisis histérico. Este texto se centra en el primero de estos abordajes
y siete de los ocho capitulos que lo integran se ocupan de estos aspectos.
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No obstante, en el capitulo octavo hago un esfuerzo por incluir exdmenes
de procesos histéricos en los que se encarnan las categorias discutidas
en las secciones iniciales. El segundo principio que sigo de la tradicién
marxista es el uso de un “esquema jerarquizado de niveles de abstrac-
cién”, que consiste en partir del examen de representaciones muy bésicas
y esenciales, e ir complejizandolas mediante la reintroduccion sistematica
de determinantes que se habian omitido, para llegar a representaciones
complejas que puedan ser confrontables con las percepciones empiricas,
pero esta vez enriquecidas con las elaboraciones interpretativas desarro-
lladas en los niveles previos. Los siete capitulos iniciales, que como se ha
afirmado corresponden al analisis estructural, siguen esta progresion.

Los dos primeros capitulos se ocupan de la nociéon general de Renta de
la Tierra, es decir, el nivel mas abstracto. El nodo del contenido de estos
dos capitulos estaba reunido en uno solo en la edicién de 1994, pero en la
medida que su material se ha ampliado considerablemente, lo presento
aqui en dos partes. El primer capitulo consiste en una lectura sintética
de la presentacion original que hace Marx de esta nocién, que si bien
tiene un alcance general, su exposicion estd referida fundamentalmente
al caso agricola. El segundo capitulo esta dedicado a discutir una serie de
anotaciones y objeciones que se le han hecho a lo largo del tiempo a esta
presentacion original. Alli se interpretan los alcances y las raices de estas
eventuales limitaciones y se desarrolla una interpretacion critica de ellos
a la luz de los criterios te6ricos mencionados del marxismo contempora-
neo de la Teoria del Valor Trabajo Abstracto. Se concluye con una refor-
mulacion de caracter general de estas nociones que pretende ser ttil para
su extension al analisis de la propiedad de la tierra en las ciudades.

En el tercer capitulo se examinan las relaciones que existen entre el papel
social de la tierra rural y la tierra urbana en el capitalismo, y las repercu-
siones de sus semejanzas y diferencias sobre la conformacién de la pro-
piedad territorial en cada una de ellas, y por supuesto, en su tratamiento.
Este es, desde luego, un punto bésico para poder precisar las categorias
generales esbozadas en el punto anterior en este nuevo contexto. Destaco
aqui el hecho de que la tierra urbana, a diferencia de la tierra rural, tie-
ne una articulacion doble con los procesos sociales y econémicos. Dada
la inmovilidad del producto, el espacio construido, incluso durante su
circulacién y consumo, la tierra en la ciudad se relaciona no solo con un
proceso productivo, la construccion, sino también con todos los procesos
que utilizan el espacio construido como asiento, es decir, con las diver-
sas actividades urbanas. Esta articulacion compleja de la tierra urbana
es un concepto clave para entender el surgimiento de las rentas en la
ciudad. Se intenta aqui articular las elaboraciones que ha adelantado la
tradiciéon marxista sobre las précticas espaciales en la ciudad a este ana-



lisis del mercado del suelo urbano, utilizando la mencionada clave de la
semiologia espacial.

A partir de los instrumentos generales discutidos anteriormente y de las
especificidades que requiere el caso urbano, el cuarto capitulo aborda el
tema de la naturaleza de la renta que surge en la ciudad y sus modalida-
des. Es decir, se trata del tema central de la formacién bésica del precio
del suelo urbano. Analizo las que denomino rentas primarias, que son las
que surgen alrededor del proceso productivo de la construccién, y las
rentas secundarias, que surgen en los procesos con los que se articula el
espacio construido urbano en su proceso de consumo, principalmente el
comercio, la vivienda y la industria. Examino las modalidades de imbri-
cacion de estas rentas sobre cada lote para formar la renta total que es la
base de una primera aproximacién al precio del suelo.

El capitulo quinto esta dedicado a examinar uno de los componentes mas
importantes de un sistema de precios del suelo: su cardcter dinamico. Se
abordan alli tres modalidades de movimientos de los precios del suelo
urbano: lo que denomino movimientos estructurales generales, los movimien-
tos coyunturales generales y los movimientos estructurales particulares. Se in-
daga acerca de sus repercusiones en diversos aspectos, como las practicas
en el mismo mercado de tierras, incluyendo el notable fenémeno de la
especulacion urbana, que asume diversas variantes, y su efecto sobre la
acumulacion en la rama de la construccion, sobre la acumulacién en ge-
neral, y sobre la dindmica socioespacial de la ciudad.

En el capitulo sexto se avanza en el examen de las manifestaciones mas
concretas de estas categorias, incluyendo las formas de presentacion
de la renta ante diversas formas de circulacién del espacio construido,
se analizan algunas relaciones cuantitativas peculiares entre precio del
suelo y capitalizacién de la renta que emergen del cardcter dindmico de
estos mercados, y se examinan las implicaciones tedricas de las técnicas
de estimacion de los precios inmobiliarios que se emplean corriente-
mente en la tasacion.

El capitulo séptimo, que como tal es nuevo en esta edicion, estd consa-
grado a un aspecto que es central para la comprension del mercado del
suelo urbano: los efectos de las acciones estatales. Se examinan las in-
cidencias de la accién del Estado en tanto agente fiscal, en su funcién
de reglamentacion de los usos del espacio construido, en su calidad de
suministrador de infraestructura urbana y, finalmente, las repercusiones
de sus acciones como agente inmobiliario, pues de hecho también actua
como tal. Se cierra este capitulo con una discusion sucinta sobre algunos
instrumentos concretos de intervencion estatal sobre el mercado de tie-
rras en la ciudad.

XV
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El capitulo octavo, que tiene muchas adiciones, esboza la perspectiva del
analisis historico. Las dos primeras secciones son un enlace con el andlisis
estructural. En una primera seccioén se examina la complejidad que pue-
de asumir una estructura de agentes si se tienen en cuenta sus variantes
posibles. En la segunda se discute la articulacién del analisis estructural
que se ha hecho en los capitulos iniciales, el cual se ha adelantado con
la restriccién analitica de considerar que la totalidad de la estructura de
produccion y circulaciéon de espacio construido tiene un cardcter plena-
mente capitalista, con el hecho de que aun en los paises donde el capita-
lismo se ha desarrollado mas existe una multiplicidad de formas de pro-
duccién y circulacion de los inmuebles, algunas de ellas no capitalistas.
En las dos ultimas secciones se resefian los principales lineamientos del
analisis del desenvolvimiento de la propiedad territorial urbana, una de
ellas realizada por nuestros colegas del Centre de Sociologie Urbaine de
Paris, sobre el caso de Francia, un pais capitalista central; la otra seccién
fue desarrollada en el Centro de Estudios para el Desarrollo Econémico
de la Universidad de los Andes, sobre el caso de Bogotd, una ciudad de
un pais capitalista periférico.



INTRODUCCION 1994

Pensamiento marxista y propiedad del suelo urbano

a propiedad privada de la tierra urbana es un concepto antiguo, que

surge practicamente con las ciudades capitalistas, es decir, con el na-
cimiento del mismo capital. Sin embargo, al mismo tiempo habria que
decir que se trata de una nocién nueva. Por una parte, debido a la im-
portancia sin precedentes que ha adquirido este tipo de propiedad en los
desarrollos sociales y econémicos contemporaneos, concomitante con el
aumento decisivo del peso especifico de las ciudades durante las fases
recientes del capitalismo; ademas, porque detrds de la homogeneidad ju-
ridica de la propiedad territorial urbana han surgido en su interior una
multitud de relaciones sociales inéditas, cuya diversificacién esta conec-
tada con la incesante transformacién del contenido social de las ciudades
capitalistas en los tltimos tiempos.

La propiedad del suelo urbano parece estar en el centro de fenémenos
que acaparan el interés publico y tensionan las fuerzas politicas actua-
les. La configuracion fisica irracional de las aglomeraciones urbanas, el
encarecimiento de la vivienda y del espacio construido en general, la ex-
pulsiéon de poblacion de sus asentamientos tradicionales, la resistencia
de los grupos implicados en estos desplazamientos, la especulacién, la
destruccion inclemente de secciones enteras de las ciudades que son la
base de la memoria colectiva, la hiperdensificacion, la congestion, etcéte-
ra, todos ellos son problemas urbanos que han llegado a convertirse en
signos de nuestro tiempo. Y en su base parece estar siempre presente el
mismo componente: la propiedad privada del suelo.

Hay que destacar dos aspectos de las confrontaciones sociales que se es-
tructuran alrededor de estos problemas urbanos actuales y que moldean
su forma de aparicion para la reflexiéon. Por un lado, esta el hecho de
que han dejado de ser fricciones marginales, de relevancia secundaria.
Existen secciones muy poderosas del capital para las cuales la configura-
cién de la propiedad territorial urbana es crucial en su disputa por apro-
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piarse del trabajo excedente, y esto las impulsa a batallar ferozmente en
este campo, enfrentando a otros grupos capitalistas y a distintos sectores
de las clases dominadas. La renta del suelo urbano ha pasado a ser un
mecanismo clave de distribucién de la plusvalia en una fase en la que el
cardcter monopodlico del capitalismo estrecha el fondo de trabajo sobran-
te y amenaza el ritmo de acumulacion de los capitales. Asi mismo, para
amplios sectores populares estos problemas urbanos ya no se presentan,
como en el pasado, bajo la 6ptica de que se trata de aspectos meramen-
te complementarios y subordinados de la opresiéon fundamental, que se
asentaria basicamente en la relaciéon de explotacién directa. De hecho,
estos asuntos moldean en forma cada vez més intensa las condiciones
de vida de grupos sociales extensos, que de manera creciente encuentran
que sus intereses se contraponen a los del capital en estos nuevos esce-
narios y ven como estas contradicciones se multiplican, se vuelven mas
complejas y se acentdan.

El otro aspecto que hay que resaltar es en cierta manera una consecuencia
de lo anterior. Estos conflictos, que de una u otra forma estén conectados
con la propiedad del suelo urbano, no permanecen ya en la esfera de las
tensiones sociales latentes o de las confrontaciones cotidianas en el orden
econémico. Una nota importante de su forma de aparicién social en los
altimos tiempos es que han emergido con vigor y en forma masiva en el
terreno de lo politico y las polarizaciones y alineamientos que generan
influyen notablemente en la dindmica politica global.

Dentro de este contexto, no es sorprendente que exista un interés reno-
vado del pensamiento marxista por el tema de la propiedad del suelo
urbano. El reclamo de esta tradiciéon de constituirse en la ciencia de la
transformacion social la impulsa a abordar aquellos temas que parecen
estar ligados de manera preponderante al cambio. Asi mismo, la practica
politica de los sectores populares genera constantemente exigencias de
interpretacion de estos procesos, para guiar su accion y definir sus derro-
teros. Desde finales de los afios sesenta, y en diferentes paises, distintos
analistas de esta corriente comenzaron a incursionar en esta area y desde
ese momento se han multiplicado notablemente las contribuciones, los
debates, los replanteamientos de esta vertiente tedrica, hasta constituir
hoy en dia un cuerpo de reflexion sobre el tema, con consistencia propia
y con aportes muy notables.

Sin embargo, estas exploraciones del marxismo no aparecen en absoluto
en un terreno virgen. Desde otras perspectivas ha existido una reflexién
abundante y valiosa sobre la conformacién y evolucion de los precios del
suelo en las ciudades. La ecologia humana americana y otras corrientes
de soci6logos proximas a ella han propuesto interpretaciones sugestivas



acerca de la influencia de variables sociol6gicas y ambientales sobre el
comportamiento de los precios de los terrenos urbanos. Algunos expertos
inmobiliarios han intentado sistematizar las experiencias de su précti-
ca en el mercado de la propiedad raiz y han identificado procesos muy
interesantes. La economia espacial, por su parte, dentro de la tradiciéon
neocldsica en economia ha desarrollado una larga reflexién que intenta
aprehender la dindmica de los precios del suelo en las ciudades a partir
de las opciones de los individuos en el mercado en relacién con otros bie-
nes alternativos, teniendo en cuenta algunas de sus caracteristicas como
su dimension, su localizacién, su inmovilidad, etcétera.

A pesar de que desde estos enfoques sin duda se han hecho y se siguen
haciendo contribuciones muy valiosas para la comprension del fenéme-
no en cuestion, lo cierto es que esta perspectiva encuentra cada vez ma-
yores dificultades para dar cuenta de su complejidad creciente, y lo que
es muy importante, se trata de un punto de partida desde el cual no es
facil suministrar elementos de interpretacion acordes con la perspectiva
de los sectores populares, que puedan ser integrados en la dindmica de
sus nuevas luchas y que sean coherentes con sus propios intereses. Si algo
tienen en comun estos acercamientos alternativos es su poco o ningin
interés en hacer un examen profundo de los aspectos contradictorios de
estos sistemas dentro del conjunto de la red de relaciones sociales.

La anterior consideracion tal vez haga comprensible el hecho de que las
nuevas incursiones marxistas sobre este tema, a pesar de su caracter ten-
tativo e inacabado, desde un comienzo hayan aparecido como muy pro-
metedoras para el andlisis. Su concepcion sobre la naturaleza conflictiva
de la sociedad contemporanea y su insistencia en reconstruir la totalidad
de los procesos sociales, mas alld de la compartimentacién de las dis-
ciplinas parcelarias positivistas, les ha permitido arrojar una nueva luz
sobre muchos temas y destacar otros nuevos. Igualmente, una pieza muy
importante del andamiaje teérico general del pensamiento marxista, la
Teoria General de la Renta de la Tierra, parece ofrecer la base para una
conceptualizacién de la naturaleza de la propiedad territorial urbana que
trasciende la simple formalizacién de sus manifestaciones fenoménicas
y que abre la posibilidad de esclarecer su articulacion con la estructura
general de la sociedad capitalista.

Sin embargo, no por azar se ha hablado de nuevas incursiones del marxis-
mo en este campo y de un renacimiento de su interés por estos aspectos.
Como todo lo social, la reflexion marxista estd en continuo movimiento

1 Un compendio titil de la evolucién de la reflexién sobre los precios del suelo a partir
de distintos enfoques se encuentran en Granelle (1970).
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y su desarrollo no obedece tinicamente a una linea de evolucién interna
mas 0 menos continua y acumulativa, sino que su transformacion estd
signada ademds por las leyes contradictorias y a veces sorpresivas del
desenvolvimiento histérico. Y asi como se ha sefialado que la propiedad
territorial urbana era simultdneamente algo viejo y algo nuevo, habria
que hacer una afirmacion similar acerca del pensamiento marxista sobre
ella. Como algo existente desde siempre en el capitalismo, la propiedad
del suelo urbano no estuvo ausente en las reflexiones globales sobre la
sociedad capitalista que construyeron en su momento los fundadores del
marxismo. Incluso, existen en sus textos originales una multitud de for-
mulaciones al respecto, muchas de ellas muy sugestivas. Pero estas refe-
rencias estdn marcadas por el peso especifico relativamente secundario
que el tema de la propiedad urbana tenia en su momento, el cual no se
aborda en si mismo sino en virtud de su conexién con otros fendmenos
de mas relevancia para la época: las condiciones de vida del proletariado
urbano, el papel de las ciudades en la divisién del trabajo, etcétera. Esto
puede verse con especial claridad en lo que respecta a la Teoria General
de la Renta de la Tierra, la cual fue elaborada teniendo en mente la pro-
piedad de la tierra rural, que para ese momento era el fenémeno relacio-
nado con la tierra realmente importante. Por supuesto que hay alusiones
a la propiedad del suelo urbano, pero ellas son marginales e incidentales,
y el caso urbano es mirado como una extensién del caso rural, que no
exige mayores transformaciones para su tratamiento.

Largo tiempo permanecio la tradicién marxista sin desarrollar estos ele-
mentos de interpretacion que no pasaron de ser indirectos y generales.
Como se ha dicho, es solo a partir de finales de los afios sesenta cuando
aparece como un imperativo la necesidad de abordar en forma especi-
fica y sistemadtica el fenémeno de la propiedad territorial urbana. Para
que esto fuera posible fue indispensable el cambio en el peso social de
la propiedad del suelo urbano. Pero ademas fueron necesarias otras cir-
cunstancias de orden ideol6gico, como fue el deshielo que experimento el
marxismo en estas épocas de rompimiento con concepciones muy estre-
chas y conservadoras que habian sumido a esta vertiente de pensamiento
en el marasmo y la esterilidad tedrica. Fue necesario liberarse del respe-
to atavico por la letra de los clasicos y reconocer que mal podrian ellos
haber dicho la tltima palabra sobre fenémenos sociales de los que solo
alcanzaron a ser testigos de sus etapas embrionarias. En otras palabras, se
requirié que el marxismo retomara su cardcter original de pensamiento
vivo y creativo, que se apoya en su tradicion, por supuesto, pero que en lo
fundamental estd adherido firmemente a su propio momento histérico.

No obstante, esta travesia no ha sido facil ni instantdnea y probablemente
no esta concluida atn. En los intentos contempordneos de los marxistas



por aprehender el fenémeno de la propiedad territorial en las ciudades
existe una etapa inicial que podriamos denominar de transicién. Dichos
intentos se caracterizaron, porque al reconocer la emergencia de un ob-
jeto de reflexiéon nuevo, la propiedad del suelo urbano, este se intent6é
abordar con los instrumentos de la tradiciéon marxista previa, con una
concepcion de estos ttiles que, segtin mi criterio, podria ser calificada de
literal. Tal linea de reflexién se movié en dos direcciones simultaneas: la
busqueda de paralelos relativamente directos con el anédlisis que Marx
elabor6 con referencia a la tierra rural, pero esta vez aplicado a la tierra
urbana y, por otro lado, el intento de desarrollar las alusiones explicitas
de Marx y Engels sobre la propiedad del suelo urbano que se encuentran
dispersas en sus textos. Con la convergencia de estas dos vertientes se
pretendi6 fundar una Teoria de la Renta del Suelo Urbano (Alquier, 1970;
Arango, 1975; Edel, 1975; Lojkine, 1970).

Ya se ha anotado que estas primeras incursiones significaron un paso ade-
lante, pues la conexién que se establecia entre el precio del suelo urbano,
por una parte, y la explotacion capitalista y la lucha por el excedente, por
la otra, abrieron nuevas posibilidades de interpretacion y se precisaron
fendmenos mal identificados hasta entonces. Pero hay que sefalar sus
limitaciones, algunas de ellas serias. El cardcter derivado de este anélisis,
que utiliza instrumentos que fueron forjados para el tratamiento de una
realidad distinta, conduce a callejones sin salida y a lo que podria sefialar-
se como falsas preguntas. La tentacion de establecer un paralelismo mas
0 menos mecanico con el caso agricola condena al analisis a las mds inve-
rosimiles contorsiones y lo hace desembocar en conclusiones abiertamen-
te equivocadas. Los textos de Lojkine (1970) y Alquier (1970), que tienen
el mérito de ser pioneros con los riesgos que esto conlleva, ilustran bien
tales dificultades. Por ejemplo, su buisqueda en el contexto urbano de los
agentes que correspondan directamente con los identificados por Marx
en el caso rural (sobre todo el arrendatario capitalista) los lleva a considerar
que la renta urbana como relacién social estable y estructural al capita-
lismo solo se da en casos muy raros y marginales (en el caso muy poco
frecuente de constructores o promotores que arrienden la tierra urbana), y
a catalogar en forma inadecuada las manifestaciones mas importantes de
la propiedad territorial urbana, cuyos precios del suelo correspondientes
responderian, segin estos autores, a simples imperfecciones de la com-
petencia (monopolios en sentido estrecho, focalizados e innumerables)?.
En realidad, estos esfuerzos abren y cierran simultineamente lineas de

2 Lojkine en particular va atin mas alld. Sintomaticamente, el titulo de su texto se
pregunta por la existencia misma de la renta del suelo urbano. Por una parte, encuentra
que los casos urbanos asimilables al esquema de agentes en la agricultura no estdn
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interpretacion productivas, pues mas alld de cierto punto los nexos con
el andlisis marxista original, tal como alli se entienden, operan mas como
una camisa de fuerza para la reflexién que como un punto de apoyo.

Pero precisamente como respuesta a estas insuficiencias ha surgido una
segunda oleada de propuestas marxistas de interpretacion sobre la pro-
piedad del suelo urbano, las cuales parten de otros presupuestos. Se
apoyan estas reflexiones de segunda etapa en dos soportes de mucha
importancia. Por un lado, el considerable desarrollo del pensamiento
marxista sobre la urbanizacién capitalista en general, teorizacion que ha
progresado con mucha celeridad en los tltimos tiempos; por otro, estas
interpretaciones se sustentan en el examen detallado de experiencias de
desenvolvimiento de la propiedad territorial en algunos casos concretos.
Esto ha permitido exdmenes muy ricos, cercanos a la préctica concreta, y
considero que se trata de los desarrollos mas sugestivos y acabados sobre
el tema en la tradicion marxista®.

El presente texto pretende contribuir al debate propuesto por este tltimo
grupo de trabajos, aprovechando de paso el trecho que ellos y sus prede-
cesores ya han recorrido. No obstante, tengo al respecto una divergencia
metodoldgica importante que quiero hacer explicita, pues me parece la
responsable de muchas de mis diferencias con sus resultados.

Como se ha dicho, esa reflexién estda muy marcada por su reaccién ante las
dificultades cuyo origen es atribuido a un nivel de abstraccion inadecua-
damente elevado para abordar el problema en cuestion. Tal percepcion,
reforzada por un descubrimiento importante que estos analistas llevan a
cabo —que la propiedad urbana, a diferencia de la propiedad territorial
rural, tiende a ser heterogénea y a recubrir relaciones sociales muy diver-
sas—, los conduce a plantear su teorizaciéon en un nivel bastante complejo,
donde hacen intervenir una gran cantidad de determinaciones. De hecho,
el problema del suelo urbano se aborda intentando tener en cuenta desde

directamente ligados a un proceso productivo (inquilinos de viviendas, comerciantes,
etc.) y, por lo tanto, no serian objeto de creacién y apropiacién de un excedente, como en
el caso rural; por otra parte, los casos urbanos que si estan ligados a procesos producti-
vos (la industria o la produccién de infraestructura) tendrian una composicién organica
de capital superior a la medida, lo cual también inhibiria a estas configuraciones de
soportar una renta en los términos de Marx. La respuesta implicita de Lojkine a su pro-
pia pregunta, aunque parezca sorprendente, es que la renta del suelo estructuralmente
capitalista no puede tomar cuerpo en las ciudades.

3 Entre los trabajos més notables en esta linea se cuentan el de Lipietz (1973) y los tex-
tos de Topalov (1973, 1980). Con respecto a un libro mas reciente sobre el tema (Topalov,
1984), a pesar de seguir teniendo divergencias importantes con sus tesis, considero que
implica un salto metodoldgico que lo ubica en una tercera etapa, en la cual quisiera ubi-
car mi propia reflexién.



un principio no solo las particularidades de la fase monopolista avanza-
da del capitalismo, sino incluso determinadas configuraciones de la es-
tructura de produccién del espacio construido y ciertas modalidades de
los sistemas urbanos (usualmente correspondiente todo esto a la historia
reciente de ciertos paises centrales).

Sin pretender negar que el andlisis marxista estd en la obligacién de alcan-
zar estos grados de concrecion, e incluso mayores, la negligencia en com-
pletar la formalizacion de los estratos méas abstractos del fenémeno intro-
duce, a mi juicio, riesgos graves e innecesarios. Uno de ellos es el de dejar
sin resolver ciertos aspectos de los conceptos basicos, que repercuten luego
en la formulacién de problemas mas concretos (mencionemos el caso nota-
ble de la nocién de renta absoluta ligada a peculiaridades en la composicion
orgdnica de capital). Otro peligro consiste en generalizar de forma ilicita
conceptos que solo corresponden a ciertas manifestaciones especificas. A
pesar de todos sus méritos, estimo que los trabajos a los cuales me refiero
poseen de una u otra forma estos dos tipos de limitaciones.

Esbozaré cual es mi esquema de acercamiento al problema y con el cual
creo que es posible superar, aunque sea parcialmente, algunas de las li-
mitaciones mencionadas.

Parto de recordar una de las ensefianzas metodolégicas mas valiosas del
marxismo que se refiere al abordaje de la realidad social a través de ni-
veles de abstraccién diferentes y jerarquizados, lo cual permite simul-
tdneamente aislar los componentes esenciales de los procesos sociales y
gradualmente reconstruir sus formas fenoménicas de manifestacion. En
mi caso, esto me lleva a la siguiente consideracién: si bien la propiedad
del suelo se articula en forma muy variada, tanto en distintas etapas his-
toricas como en diversas situaciones en un mismo momento, lo cual im-
plica que su papel social es muy heterogéneo, de hecho el mecanismo que
sustenta estas formas mdltiples, la renta del suelo urbano, tiene una ho-
mogeneidad irreductible, cuyas caracteristicas es indispensable dilucidar
para comprender sus manifestaciones. El grueso de este texto estd dedi-
cado al analisis de este componente basico, el cual sera tratado precisa-
mente a partir de sus elementos esenciales que se volveran gradualmente
mas complejos, siguiendo una progresion estructural. Es, como se ve, el
esquema cldsico, facil de enunciar, pero no tan sencillo de llevar a cabo.

Sin embargo, para reconstruir las manifestaciones concretas de este feno-
meno no es muy conducente ir mas alla de cierto limite en esta progresion
estructural; sus variantes pueden ser tantas, y muchas de ellas tan irrele-
vantes, que se impone a partir de cierto punto otra trayectoria, que mas
que alterna es complementaria de la anterior: la reconstruccién histérica
de las configuraciones que presenta esta propiedad urbana en circuns-
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tancias precisas. Distingo, entonces, cuatro movimientos en mi reflexién.
El primero se ocupa de revisitar, discutir y reformular el planteamiento
marxista original sobre la categoria de renta del suelo en general. El se-
gundo apunta a esclarecer la naturaleza de la renta del suelo urbano. El
tercer movimiento consiste en ir introduciendo gradualmente una légica
estructural en las expresiones mas concretas del fenémeno. El cuarto, el
acercamiento a algunas de sus manifestaciones historicas (...).



I

LA TEORIA GENERAL DE LA RENTA DE LA TIERRA

A. Nociones basicas y reformulaciones

n la tradiciéon marxista existe un antecedente teérico de importancia

decisiva para abordar el tépico de la propiedad de los terrenos urba-
nos: se trata de lo que se ha denominado la Teoria General de la Renta
de la Tierra (TGRT). Este cuerpo analitico hace parte del examen general
que realiza Marx sobre la sociedad capitalista, el cual esta plasmado en
su obra fundamental, EI capital. Alli Marx desarrolla las tesis centrales
que permiten entender la existencia social de la propiedad territorial en
el capitalismo, superando simultdneamente la representacion espontanea
que este fenémeno engendra en sus protagonistas, y las elaboraciones
que son apologéticas de este tipo de organizacién social.

La TGRT es el punto de partida obligado de cualquier desarrollo sobre la
propiedad del suelo urbano, ya que esta no seria sino un caso especifico
del tema mas general estudiado por Marx. Esta consideracién, que noso-
tros compartimos plenamente, explica por qué practicamente cualquier
texto que exponga esfuerzos de marxistas por desarrollar una Teoria de la
Renta del Suelo Urbano comienza con un resumen de los conceptos ela-
borados por Marx, como una férmula comoda para recordar brevemente
al lector estas nociones. En este estudio, sin embargo, la inclusion de una
referencia explicita al trabajo de Marx tiene una motivacion adicional:
ademas de refrescar la memoria del lector sobre esta reflexién, queremos
también invitarlo a realizar una revision critica de estos conceptos. Esto
por la siguiente razén: aunque estamos convencidos de que la TGRT, tal
como la plantea Marx, suministra el nicleo basico de instrumentos de
interpretacion sobre este tépico, algunos determinantes histéricos que
rodearon su elaboracién marcan la forma de la exposicién de tal manera
que es necesaria la reformulacién de algunos de sus aspectos para que
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los conceptos contenidos en la teoria nos sean realmente ttiles para los
propositos que perseguimos

Existe un primer aspecto que amerita el reexamen de las tesis de Marx
sobre la renta y consiste en una cierta indefinicién en cuanto a su ge-
neralidad. De hecho hablamos de una Teoria General de la Renta de la
Tierra porque en ella estdn contenidas implicitamente las herramientas
tedricas fundamentales para comprender globalmente la existencia social
de la tierra en el capitalismo. Sin embargo, esta teoria fue elaborada con el
proposito central de comprender especificamente una de sus manifesta-
ciones, la renta percibida por los propietarios de las tierras agricolas. Esto
no debe sorprendernos. En su momento el hecho realmente relevante con
respecto a la tierra era precisamente la consolidacién de una clase terrate-
niente agraria, frente a lo cual otras formas de propiedad territorial, entre
ellas la propiedad de los terrenos en las ciudades, tenian un peso muy
secundario. El resultado, sin embargo, es que en la construccién de las
categorias de andlisis se encuentran mezcladas nociones que realmente
son generales, con otras que corresponden a este caso particular de la
produccion agricola. Es evidente la inconveniencia de trasladar automa-
ticamente estos instrumentos de andlisis al examen de un caso diferen-
te de propiedad territorial, como es el que se refiere a la tierra urbana.
Precisamente, los fracasos ya evocados de intentos de este tipo ponen de
presente la necesidad de la tarea que aqui nos proponemos de separar en
la formulacion de Marx los componentes generales, de aquellos que es-
tan ligados especificamente al caso agricola, para poder, a partir de estas
nociones globales, construir las categorias que correspondan al objeto de
nuestro andlisis: la propiedad de los terrenos en las ciudades.

El otro asunto que hace aconsejable volver a examinar la exposicién de
la teoria de Marx tiene que ver con el desarrollo histérico de este pensa-
miento. Las propuestas de interpretaciéon que avanz6 Marx no quedaron
congeladas en el momento de su elaboracién inicial, sino que han segui-
do desarrollandose a través de las contribuciones de varias generaciones
de investigadores marxistas. Pues bien, en este desenvolvimiento se han
planteado multiples reconsideraciones tedricas, algunas explicitamen-
te referidas a la Teoria de la Renta y otras de alcance més global sobre
el examen de conjunto que hace Marx de la sociedad capitalista, pero
que afectan sus tesis sobre la propiedad de la tierra. Lo natural es que al
emprender un desarrollo contemporaneo de esta teoria hacia un nuevo
campo de manifestacion, el de los terrenos urbanos, se parta de una for-
mulacién de la teoria madre que involucre todos los enriquecimientos y
perfeccionamientos disponibles en el momento. Desafortunadamente no
es este siempre el caso entre quienes se aventuran en los parajes nuevos
de la Teoria de la Renta del Suelo Urbano. Muchos, quizas por no acu-
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mular riesgos, prefieren utilizar las categorias referentes a la propiedad
de la tierra en su estado original, lo cual seguramente atrae menos con-
tradictores. Pero si esto hace explicable esta actitud, el hecho es que no la
valida, y estamos seguros de que mas de una dificultad en los desarrollos
sobre la Teoria de la Renta del Suelo Urbano provienen de una posicién
demasiado conservadora frente a la formulacién tradicional de las ca-
tegorias generales. Nosotros intentaremos subsanar este descuido en la
medida de nuestras capacidades y por supuesto desde nuestra propia
perspectiva, introduciendo lo que a nuestro juicio son las innovaciones
mas notables y validas dentro de la formulacién de la Teoria General de
la Renta de la Tierra.

Estos dos primeros capitulos estan dedicados a este propoésito. En el pri-
mero haremos una exposicion sintética de la formulacioén original que
hace Marx sobre la Teoria de la Renta de la Tierra, que puede conside-
rarse como su versién canonica. En el segundo presentamos la discusion
de una serie de puntos que han sido objeto de debate durante el largo
tiempo que separa la presentacion inicial de esta teoria y el momento
actual, proponemos los ajustes correspondientes que a nuestro juicio son
necesarios y adecuados, y planteamos una reformulaciéon general de este
cuerpo teodrico.

B. La exposicién de Marx

Examinaremos entonces las tesis de Marx con la siguiente secuencia.
Inicialmente presentamos las nociones centrales de la Teoria de la Renta
de la Tierra en su formulacién més general, que en cierta manera son
las conclusiones de su analisis. Para hacer esto comprensible, presen-
tamos a continuacion, con mayor detalle, el desarrollo de su reflexion.
Inicialmente, la relacién que establece entre Renta de la Tierra y Precio
del Suelo, que es clave para comprender su razonamiento. En seguida, y
parafraseando lo que hace el mismo Marx en EI capital, nos valdremos de
un ejemplo hipotético (el de los famosos terrenos dotados de caidas de
agua) para introducir las intuiciones sobre la operacion y consecuencias
que tiene el mecanismo de la renta en una estructura de produccién capi-
talista. Finalmente, mostraremos cémo Marx especifica estas nociones en
el marco de la produccién agricola y las diferentes modalidades de renta
que aparecen en ese contexto.

1. La naturaleza de la renta del suelo

La Teoria General de la Renta de la Tierra tiene como propésito global in-
terpretar la existencia social de la propiedad territorial en el capitalismo.
Maés especificamente, se propone explicar la pervivencia y consolidacién
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de una clase terrateniente agraria en una sociedad capitalista desarrolla-
da, y establecer sus lazos de interdependencia con esta sociedad en su
conjunto. Se concentra, por tanto, en delimitar conceptualmente la cate-
goria que distingue a los terratenientes como clase —la Renta de la Tierra—,
es decir, la percepcién de un ingreso, de una porcién del trabajo social,
por el solo hecho del dominio juridico sobre los terrenos.

Estos interrogantes fundamentales se traducen en una serie de preguntas
operativas y Marx se plantea la resolucién de un conjunto de paradojas,
de aparentes inconsistencias entre su andlisis global de la sociedad capi-
talista, y los procesos reales conectados con la tierra. ;Por qué la tierra,
que en si misma no es un producto de trabajo social y, por tanto, no esta
en capacidad de condensar valor, tiene, sin embargo, un precio y es inter-
cambiada con el resto de las mercancias? ;Por qué una clase social como
la de los terratenientes, que no interviene directamente en la produccion,
ni parece participar de las relaciones de explotacién capitalistas, no des-
aparece sino que se afianza a medida que prolifera el régimen del capital?
Y asi podriamos enunciar muchas preguntas similares, pero todas ellas
giran alrededor de una incoégnita central. ;Cual es la naturaleza de la ren-
ta, del ingreso que define a los terratenientes como clase? Empecemos por
la respuesta que da Marx a esta pregunta, pues es la piedra angular de su
teorfa. La renta es una parte del excedente social, y mds especificamente
de la plusvalia, extraida por los capitalistas a los asalariados. Se trata de
un mecanismo de desviaciéon de una parte de la plusvalia social, que en
lugar de ir a alimentar el fondo de ganancias que se reparten los capitalis-
tas, va a parar a manos de una clase social que es extrafia a estos tltimos,
los terratenientes.

Pero ;por qué y de qué manera los capitalistas ceden una parte de sus
ganancias a favor de los terratenientes? La tierra es un medio de produc-
cién (objeto y medio de trabajo, al mismo tiempo) que esta por fuera del
control del capital en cuanto tal. Ninguna rama capitalista produce tierra,
y muchas de sus caracteristicas particulares son irreproductibles. Pero
ademds de que la tierra no es reproductible a voluntad por el capital, ella
puede ser monopolizada, es decir, apropiada individualmente. Quien
ejerce el dominio sobre la propiedad juridica de la tierra controla en rea-
lidad una condicién de la acumulacién que es externa al capital. De esta
forma el terrateniente, sin participar en la produccion, estd en capacidad
de exigir una parte de la ganancia como condicién de su autorizacion al
acceso del capitalista a la tierra, y por tanto, como requisito para que la
produccién agricola tenga lugar. Esta participacion del terrateniente en
la ganancia es la renta. En su desarrollo, la teoria de Marx se encarga de
especificar en qué circunstancias, bajo qué modalidades, en qué magnitu-



