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1. RENTA URBANA_Y AMBIENTE CONSTRUIDO

En un trabajo anterior se dice que la vivienda es uno de los aspectos bésicos
o elementales que contribuyen a la caracterizacién y clasificacién del tejido urba-
no (1). Aparece el problema de la vivienda como uno de los puntos nodales a resol-
ver, y a tener en cuenta en el estudio del proceso de construccibn de la ciudad.
Esto es asf, en el primer caso, por la demanda adn insatisfecha y, en el segundo, -
por la magnitud que representa la superficie construida con tal fin respecto a la
superficie total de la ciudad.

De acuerdo con esto Gltimo se puede plantear entonces la siguiente hipbtesis:
de acuerdo a las modalidades de la construccién de la vivienda depende la totalidad
del proceso de construccién de la ciudad, desempefiando en esto un rol muy signifi-
cativo el estado, directamente a través de pollticas de inversiébn y financiacibn,
o, indirectamente, a partir de la politica econbmica general con sus derivaciones
en la industria de la construccién.

Si bien no es objetivo de este articulo desarrollar la hipbtesis planteada, cabe
sefialar que para iniciar el anélisis del complejo problema de la vivienda correspon-
de, en primer lugar, distinguir los distintos submercados de la vivienda (es decir
el origen o ubicacién social de la demanda), la modalidad de la construccién en
relaciébn con los distintos submercados, teniendo en ,cuenta las disposiciones de los
distintos organismos del estado y el rol de las empresas constructoras e inmobilia-
rias, y la financiaciébn por parte del estado y/o entidades financieras de la cons-
truccién y adquisiciébn de viviendas. Del juego de estas fuerzas resultan las carac-
teristicas de la industria de la construccién de viviendas, que Secchi sintetiza en:
a- incapacidad de satisfacer la demanda, b- aumento vertiginoso de los precios ab-
solutos y relativos de la vivienda y del suelo edificable y su incidencia en el siste-
ma econbmico, y c- intervencién del operador pilblico incidiendo sobre la oferta

y los precios (2). Subyaée, en las relaciones entre estas fuerzas, el problema de
la renta urbana que condiciona el accionar de los "actores", y a su vez dichas ac-
ciones favorecen, alienta, o no, la formaciébn de nuevas &reas de rentas.

En el trabajo mencionado en el primer pé&rrafo se enuncia sumariamente los
aspectos que imprescindiblemente deber&n ser tenidos en cuenta para el estudio
del proceso de construccién de la ciudad: a- el tejido (divisién de la tierra, edifica-
do, usos), b- la normativa, c- los agentes intervinientes, y d- la renta urbana, en
su caricter de mecanismo estructurante de la ciudad, y, por lo tanto, de su proceso
de crecimiento. . ‘ )

Partiendo de la hipbtesis de que la relacién entre el capital y el ambiente cons-
truido, verificable a través de los mecanismos de la renta, constituye la dinamica
organizadora y estructurante del proceso de construccidn, interesa para el anélisis



profundizar en el conocimiento de las modalidades de la renta del suelo en relacién
con el espacio urbano y, por lo tanto, con la normativa, ya que."el tema del suelo,
elemento soporte fundamental del desarrollo urbano, constituye un punto de partida
indiscutible para comprender la lbgica de la estructuracién del espacio urbano en
el capitalismo" (3). Y esto es asi ya desde los origenes de la ciudad industrial: "si
se desea encontrar un comidn denominador a las diversas manifestaciones del creci-
miento urbano en las ciudades inglesas solamente cabe identificario, probablemente,
en el papel decisivo y autbnomo de orientacién que desempefan la propiedad del
suelo y el mercado urbano edificativo ..." {4). Incluso en autores del siglo pasado
cuyo interés era exclusivamente la urbanizaciébn como arte, se asegura que sblo
es posible entender el problema del crecimiento y de las limitaciones que se impo-
nen en el trazado de las ciudades con un sentido artistico a partir del suelo: "con
tan grande aglomeracién en un punto, sube enormemente el valor del terreno y
no estd al alcance del propietario ni del municipio, eludir sus consecuencias, por
cuyo motivo en todas partes efectanse’ parcelaciones y aperturas ... esto depende
naturalmente del valor del solar y tirado de la calle, el cual no es susceptible de
alterarse por ordenanzas, y menos adn por razones estéticas" (5). Esta caracteriza-
cibn de las ciudades inglesas respecto al papel que juega el suelo -la propiedad
y la divisién del mismo- en el proceso de construcciébn puede extenderse sin riesgo
de equivocos a las ciudades alemanas, francesas e italianas, e incluso a las argenti-
nas: Dellapaolera, Farengo y Guido, autores del Plan Regulador y de Extensién de
Rosario, advierten acerca del fraccionamiento del &rea rural en lotes que luego
son subastados a precios muchos més elevados que el precio de la tierra rural dan-
do origen a extensas periferias en las ciudades de Buenos Aires y Rosario (6). Es
decir que aparece la necesidad de llegar a explicar la conformacién de la ciudad,
particularmente en lo referido a la construccién de la vivienda y el equipamiento
colectivo, a partir de la consideraciébn de la renta como categorfa de anélisis, te-
niendo en cuenta ademé&s, entre otros aspectos, los instrumentos urbanisticos utiliza~-
"~ dos en determinado momento histdrico.

2. LA RENTA URBANA: EL ENFOQUE NEOCLASICO Y EL ENFOQUE MARXISTA

A partir de la lectura de trabajos elaborados por distintos autores dentro del
enfoque neoclésico se evidencia que en general todos se refieren al problema de
la renta desde el putno de ista de la localizacién geogré&fica y de la accesibilidad,
eXpIicando sblo parcialmente lo que en definitiva, como se ver4& mé&s adelante, es
solamente un tipo de renta: la renta diferencial. Esto se observa claramente en
el modelo que elabora Wingo para explicar la distribucién de los usos del suelo en
relaciébn al transporte, teniendo en cuenta para ello la demanda del transporte, las
caracteristicas tecnolbgicas de los medios de transporte, los costos de transporte



segln distancias y tiempos, el sistema de rentas de localizacién, y las modalidades
de la demanda espacial de los individuos (para uso residencial). Parte de la asum-
cibn de que todo trabajador trata de maximizar sus ingresos netos, y por lotanto
reducir los costos de traslado entre su lugar de trabajo y la vivienda. De esta ma-

"... los aho-

nera elabora el concepto de renta de posicién, que es entendida como
rros anuales en costos de transporte comprados con los costos de localizacién més
elevados”" (7). lIsard (8) tiene un planteo similar respecto a lo que serfa la renta
diferencial. Para &l el precio de un suelo urbano depende de varios factores: dis-
tancia efectiva al centro, accesibilidad del sitio de clientes potenciales, nGmero
de competidores, sus localizaciones, intensidad con la cual disputan sus rentas, y
la proximidad a tierras destinadas a usos complementarios. En 1la misma orientacién

se encuentra Stuart Chapin afirmando que "el precio del suelo en el mercado va-
ria, entre otras cosas, segin el tipo de &rea funcional donde est& siutado dentro
de la estructura general de usos del suelo y segin sus relaciones con otros terre--
nos dentro de un mismo tipo de &reas de usos" (9). Un planteo més profundo habfa
hecho ya con anterioridad Hoover, quien también habla de la renta de posicidn:
"en general para los usos de la tierra en sectores comerciales urbanos los gastos
de transporte son el factor importante para decidir el .sitlo, y el terreno se alqui-
la, se vende y se compra tomando como base solamente sus ventajas desde el punto
"de vista de la posicién" (10). Pero no se queda solamente en explicar, aunque sea
sblo parcialmente, la renta diferencial, sino que avanza describiendo aspectos que
hacen a la renta monopolista: "A medida que los IImites de las diferentes ciudades

se han extendido méAs y més, se ha reducido el rendimiento en la produccién agri-
cola en las regiones que rodean inmediatamente las ciudades. Cuando un agricuitor
de una comunidad vende su tierra para subdividirla en lotes urbanos o suburbanos,
muchos otros agricultores de la comunidad esperan poder vender pronto sus granjas
por una suyma suficientemente grande para permitirles retirarse. La psicologia de
la situacibn parace ser que la esperanza de realizar la venta es tan fuerte que
‘existe poco Interés por mejorar el rendimiento de la explotaciébn en granjas. 1o que
les interesa principalmente es ir tirando hasta que pueda realizarse la venta" (11).
En est Oltimo caso se ve emm el comportamiento de los propietarios, aspecto que
en general no aparece en los planteos neoclésicos. La renta es explicada a partir
"de la localizacién del suelo y de la demanda individual por esa localizacién, pero’
“en cambio nunca se hace referencia a la oferta, que no es otra cosa que la propie-
dad del suelo. Es decir que el enfoque neoclasico no avanza més all4 de descripcio-
nes y explicaciones incompletas acerca del problema de la renta, ya que la misma

es entendida como un aspecto casi puramente funcional o locacional desvinculada
de las relaciones sociales. Los trabajos realizados por la corriente marxista parten
precisamente de esta consideracién: el estudio de la renta inscripto dentro de las



relaciones sociales.

En el anlisis de la renta se parte de las siguientes premisas enunciadas por
Marx: a- "fa tierra no es un producto del trabajo y por lo tanto no tiene valor"
(12), y b~ todos los tipos de renta tienen en comin "el hecho de que su apropiacién
es la forma econdmica en que se realiza la propiedad de la tierra; y que, por otro
lado, la renta del suelo supone la propiedad de este" (13). Por lo tanto el caracter
comdn de las distintas formas de rentas es el de ser "a realizacién econdmica
de la propiedad de la tierra" y de la "ficcibn juridica gracias a la cual distintas
personas poseen en su exclusividad ciertas partes del planeta" (14). De esto es posi-
ble inferir que, siguiendo a Marx, "... la propiedad de la tierra se distingue de las
otras formas de propiedad: aparece como superflua y perniciosa en cierto nivel del
desarrollo econbémico, aln desde el punto de vista de la produccidn capitalista" (15).

No obstante ser el suefo un elemento natural, es decir no producido por el tra-
bajo del hombre, hecho que implica que por lo tanto no tiene valor, la existencia
de la propiedad territorial, y de los derechos que la misma presupone, determina
que, en la economia capitalista, adquiera el carActer de mercancia, teniendo por
lo tanto valor de uso y valor de cambioj o sea que la renta se genera a partir
de la existencia de una relacidn social que es la propiedad territorial. Pero si bien
el suelo adopta el carécter de mercancia, tiene ciertas particularidades que lo dife-
rencian del resto de las mercancias en general, tanto en sus caracteristicas fisicas,
como en el proceso de intercambio y consumo. El suelo es, en principio, un ele-
mento permanente y (nico, que no puede ser reproduéido ni trasladado. Su transac-
cibn (compra-venta) puede darse en un lapso de tiempo muy corto, mientras que
su uso se da en un periodo considerablemente largo, adem&s puede utilizarse para
varios usos que no necesariamente son autoexcluyentes. Por otro lado, su posesién
constituye la manera mé&s segura -aunque no la més répida y redituable- de mante-
ner y acumular capital, permitiendo ademés que el propietario se apropie de los
beneficios que constituyen la renta del suelo. Con esto se explica que "la renta
no puede entenderse conceptualmente entonces en términos técnicos por la produc-
tividad inherente al factor tierra. Se hace necesario reconocer la existencia de re-
laciones sociales, histéricamente dadas, para explicarla como parte de! proceso de
distribucién de un excedente" (16).

Con el fin de poder detectar ios efectos de las relaciones entre la renta del
.suelo y el ambiente construido corresponde analizar los distintos tipos de renta del
suelo y sus "comportamientos" en relacién al suelo urbano.

Respecto a la renta diferencial, Marx dice que "deriva de la fecundidad relati-
vamente mayor de ciertos capitales aislados, invertidos en una esfera de produc-
ciébn, en comparacién con .Ias inversiones " excluidas de esas condiciones naturales"
(17). Esto significa entonces que hay dos aspectos a tener en cuenta: a- que las
caracteristicas naturales no son la fuente de esa sobreganancia que significa la ren-
ta, sino su base natural, y b- que no es la propiedad de la tierra la que determina



la renta, sino que aquella -la propiedad- posibilita la apropiacién por parte de los
terratenientes de' los beneficios que se generan por menores costos de produccién,
debido a condiciones de fertilidad y de ubicacién. Este planteo de Marx se refiere
especificamente para el caso del uso agricola del suelo, si bien &l aclara posterior-
mente, refiriéndose a la renta sobre los terrenos para construccién, que "siempre
que existe una renta, la diferencial se establece de la misma manera y sigue las
mismas leyes que la renta diferencial agricola" (18). No obstante habria algunas
diferencias en cuanto a la interpretacién de las rentas diferenciales | y il.

La primera forma de renta diferencial, o renta diferencial 1, aparece cuando
se obtienen resultados desiguales con el empleo de la misma cantidad de capital
en terrenos de igual superficie. Las causas generales de la formacién de este tipo
de renta, en el suelo agricola, son: a- la fertilidad de la tierra, y b~ la ubicacibn
geografica de los terrenos. O sea que las condiciones naturales son la basecdela
formacion de la renta. En el caso del suelo urbano, las caracteristicas del suelo,
en cuanto a su resistencia, y su ubicacién en la ciudad, en cuanto a las preferen-
cias Ibcacionales, serian las determinantes de la renta. Habrfa que analizar c6mo
se considera el nivel de infraestructuracién (pavimentos, redes de energia eléctrica,
agua, gas, etc.) que también aparecen como un umbral para seguir construyendo
con los mismos costos unitarios y margen de ganancias, segin el tipo de submerca-
do de vivienda al que se esté haciendo referencia. Por ello es que Campos Vehuti
dice que "el mayor factor de diferenciacién no es la posiciébn del terreno en cuanto
a sus factores climAticos, histoéricos o panoramicds, sino la distinta densidad de
servicios de los barrios, y por lo tanto, la incapacidad por parte de todos y cada
uno de los mismos de proporcionar a todos los ciudadanos de satisfacer-las 'liberta-
des urbanas'" (19). A estas apreciaciones habrfa que agregar que son vélidas en
tanto se las considere en relacibn a los distintos submercados de la construccién
de la vivienda.

La segunda forma de renta diferencial, o renta diferencial l, reconoce como
base de su formacibn a la renta diferencial | y se origina por las inversiones de
capital diferentes en los distintos terrenos agricolas, es decir se refiere al uso in-
tensivo del suelo. En realidad, para el caso de suelos urbanos, lo que interesa, méas
que la inversibn de capital, es la posibilidad de obtenciébn del mismo, a través del
sistema crediticio - financiero, para su inversidon en la construccién. Esto en defini-
tiva es lo que posibilitard un mayor avence tecnolbégico en la construccién creando
condiciones para la obtencion de mayores beneficios, que en este caso son sblo be-
neficios empresariales que no deben ser caracterizados como rentas. En sintesis,
las caracteristicas enunciadas para la formacibn de la renta diferencial I, son las
mismas que para la renta diferencial I, a las que se deben agregar las distintas
posibilidades de aprovechamiento de esas cualidades” segln Ta disponitilidadi-de un ma
yor o menor capital. Es decir que al obtener un mayor aprovechamiento del suelo



por mayores inversiones de capital, las sobreganancias que se obtengan no estaran
exclusivamente condicionadas por las caracteristicas del suelo, pero, por la existen-
¢cia de la propiedad territorial, continQlan sujetas a él, y por lo tanto sern transfe-
ridas a sus propietarios, Se puede decir entonces que la renta diferencial | se for-
ma a partir de las ventajas que surgen entre las propiedades de la tierra; mientras
que la renta diferencial Il lo hace a partir de las ventajas que aparecen dentro
de la misma propiedad de la tierra, Es decir que "... ambas reflejan ventajas loca-
cionales que estan sujetas al monopolio de la propiedad privada" (20).

Dentro de la renta diferencial también hay que analizar las distintas posibilida-
des de construcciébn que determinan las reglamentaciones derivadas, en general,. .-
de los planes reguladores, particularmente cbdigos urbanos y reglamentos de edifica-
cibn, y también de loteos y urbanizaciones. Los primeros -los cbdigos- dividen la
ciudad en distritos a los que se les asigna distintos factores de ocupaci6n total,
lo que implica que, artificialmente, se crean areas mas o menos favorables para
la inversibn de capital. En principio se podria decir que se fijan abrioristicamente
distintos "niveles de productividad" para los terrenos de un &rea urbanizada, lo cual
determinaria la formacién de otro tipo de renta no exactamente igual a la renta
diferencial |. Esto indica que habria que analizar los efectos de la zonificacién
de la ciudad en cuanto a: qué tipo de edificacién se propone para las distintas zo-
nas, en particular el tipo de vivienda, es decir que submercados potenciales pueden
determinarse a partir de los distintos fndices de ocqpacién del suelo y otras disposi-
ciones; en funcidn de ello, qué tipo de "actores" éparecen en la "escena" de la
construccién de la ciudad, para luego pasar a analizar en que medida la nermativa
incide en la formacién de rentas. Es necesario analizar en profundidad si, tal como
lo plantea Frey (21), las densidades de construccién, limitadas por las normas lega-
les, que promueven la aparicién de rentas pueden ser asimiladas a la renta diferen-
cial I, También hay que considerar en este punto el papel de la normativa respec-
to a la conversiébn de la tierra rural en tierra urbana, con lo cual cambiarfa la
caracteristica del suelo en cuanto a su "irreproducibilidad", ya que "es el conjunto
‘social a escala urbana el que convierte ala tierra en algo distinto que el solo so-
porte material, fisico de las actividades, el que la convierte en tierra urbana. La
tierra urbana serfa un medio de produccién producido y en gran parte reproducible,
por cuanto la construibilidad de un terreno puede cambiar mé&s facilmente que [a
-fertilidad del suelo e igualmente pueden alterarse las condiciones de accesibilidad
mediante cambios en la infraestructura y servicios de transporte" (22). Por lo tanto
serfa la comunidad, por ende el trabajo social, quien, a través del estado, reproduce
el suelo urbano para ser utilizado por el capital individual.

Si bien el cuerpo soclél puede reproducir la tierra urbana, los propietarios pue-
den provocar su escasez, al retener sus propiedades y no incorporarias al mercado
para la edificaciébn. Esta escasez artificial es el efecto de la denominada renta

absoluta. Todo terreno, adn el de peores condiciones, produce renta, por ello la



retenciébn especulativa de los mismos es necesaria para la existencia de la renta
abséluta. Por lo tanto, la generacibn de este tipo de renta es consecuencia de la
propiedad privada de la tierra, a diferencia de la renta diferenéial que se forma
por las caracteristicas del suelo: "la renta diferencial posee la peculiaridad de que
el terrateniente sblo se apodera de las sobreganancias que de otro modo se embol-
saria el arrendatario ... La propiedad del suelo es simplemente la causa de la
tranferencia de una persona a otra, del capitalista al terrateniente, de una fraccién
del precio de las mercaderias que se convierte en sobreganancia sin que el propie-
tario haya debido intervenir" (23). Respecto a la renta absoluta, Marx agrega que
"la propiedad puramente juridica de la tierra no da renta agraria al propietario,
pero le otorga el poder de no explotar su tierra mientras las condiciones econbmi-
cas no permitan una valorizacibn que le rinda un excedente, ya sea que el suelo
se utilice psra fines agricolas o para otros, por ejemplo para construcciones" (24).

La renta monopolista tiene las mismas caracteristicas que la renta absoluta res-
pecto a la renta diferencial, pero se diferencia de la absoluta en cuanto actia a
nivel individual (la propiedad de un terreno de caracteristicas especiales) mientras
que la absoluta se debe a las condiciones generales de la propiedad, es decir que
es un fendbmeno de clase, que "afecta" a todos los propietarios, por el solo hecho
de serlo.(25)

Reconocidos los distintos tipos de rentas es necesario analizar su “"comporta-
miento" dentro de la ciudad, en relacién con la nqramtiva vigente, para verificar
si las disposiciones legales que se toman reafirman los mecanismos de los distintos
tipos de rentas o si promueven una situacibn diferente respecto a las mismas, te-
niendo en cuenta adem&s que "si las rentas absolutas y monopolistas son las que
predominan en la determinacién del valor del suelo en emplazamientos céntricos,
entonces es el valor del suelo el que determina el uso; si son las rentas diferencia-
les fas que predominan, entonces es el uso el que determina.el valor del suelo" (26).

Este tipo de estudios, de ain escaso desarrollo en nuestro pals, deben continuar,
por un lado, para determinar quiénes se apropian de los beneficios rentisticos: los
propietarios y las empresas constructoras y/o inmobiliarias; y por el otro, para de-
terterminar cuflles son sus efectos concretos en la ciudad a partir de las disposicio-
nes de la normativa urbanistica, y a partir de los distintos usos del suelo y del
tipo de propiedad.
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especial de la absoluta, producida por la mayor escasez de tierra urba-
nizable en 6ptimas condiciones. (SALZANQ, E. "Rendita Fondiaria e Ren-
dita Urbana. Ruoclo deli'Edilizia Residenziale e degli Strumenti Urbanis-
tici Attuativi". Istituto Universitario di Arcnitettura di Venezia, riparti-
mento de Pianificazione Territoriale ed Urbanistica. Venezia, 1979)
HARVEY, D. "Urbanismo y Desigualdad Social" Siglo XXI de Espafa
Editores, S.A. Madrid, 1979. P&ag. 196.



