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Hacia una teoria de la renta del suelo urbano

Valeria Reinoso Naranjo!

Escrito por Samuel Jaramillo en el afio 2004 y reeditado
de manera ampliada en 2009, Hacia una teoria... es un
referente para entender la complejidad de la formacién
de la renta del suelo urbano. En la revista Estudios
Demogrdficos y Urbanos, del Colegio de México, se puede
encontrar una resefia realizada por Emilio Duhau en el
afio 2011, en la que se establece un didlogo bastante bien
logrado con apreciaciones y comentarios bibliogréficos
que complementan al libro. Asimismo, otras resefias han
permitido generar el interés por mantener en circulacién
la valiosa aportacién de Jaramillo a los estudios urbanos.
El hecho de que en las ciudades siga creciendo la
preocupacion por como se forma el precio del suelo, y las

! Mister en Estudios Urbanos por FLACSO, sede Ecuador; arquitecta urbanista
por la Universidad Central del Ecuador, y doctora en Ciudad, Territorio y Sos-
tenibilidad por la Universidad de Guadalajara, México. Investigadora del Grupo
de Etnografia Interdisciplinaria (Kaleidos). Coordinadora del Grupo POLISTIC y

Secretaria CIVITIC. Correo electrénico: vern7 @hotmail.com.

incidencias que esto tiene sobre la dindmica social, hace de
esta obra una teorfa en permanente revision y discusién.

Este libro se estructura en ocho capitulos. La
reedicién en la cual se basa esta resefia contiene dos
introducciones; la versién de 2004, elaborada como una
introduccién al pensamiento marxista, y otra de 2009,
con nuevas anotaciones y apreciaciones adicionales
y actualizadas del autor. En ellas vuelve a recalcar
la importancia de la teorfa marxista y enfatiza en la
importancia de generar propuestas especificas y mds
concretas para abordarla y aplicarla.

La presente resefia, en consonancia con el motivo
de esta revista, se detiene en el capitulo séptimo, “El Estado
y el mercado del suelo urbano”, que resume de manera més
amplia los instrumentos aplicados por el Estado sobre el
suelo urbano y que posteriormente incidirdn en la renta y
la gestidn urbanas.

Para iniciar, en el primer capitulo, “La teoria
general de la renta de la tierra”, Jaramillo expone los
antecedentes para la formulacién de la teorfa de la renta
urbana del suelo, nociones bdsicas y reformulaciones
para entender el origen mismo de la propiedad del
suelo urbano y exponer ideas de Marx que a menudo
se omiten o no son puestas en consideracién, como la
naturaleza de la renta del suelo, la renta de la tierra, la
nocién de la renta de terra, la renta en la agricultura y
sus modalidades. Esto es una base marxista importante
para comprender las modalidades de la renta: diferencial
tipo II (intensidad
y desigualdad de distribucién del capital), renta absoluta
(propiedad privada de la tierra) y renta de monopolio
(escasez de tierras). Adicionalmente, expone los contrastes

tipo I (fertilidad y localizacién

que el mismo Marx propone cuando estas modalidades
se relacionan en la formulacién de la renta y el precio del
suelo.

En el segundo capitulo,
replanteamientos a la teorfa general de la renta de la tierra

“Anotaciones y

(TGRT)?, el autor propone un reajuste al marco analitico
de la TGRT marxista, centrdndose en tres aspectos: la
renta absoluta, la renta diferencial tipo Il y las distinciones
entre la renta diferencial y la absoluta. De esta manera,
en el primer punto, referido a la renta absoluta —parte
central de la teorfa marxista que explica la razén de ser
de la propiedad privada—, propone considerar una base

civitic ns
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empirica que explique los procedimientos que los agentes
propietarios aplican sobre el suelo para generar mds valor
y provocar una mejoria en la productividad del suelo y en
el precio.

En el segundo punto de esta seccidn, acerca de
la renta diferencial tipo II —que Marx define como la
intensidad de capital que los capitalistas invierten sobre
la tierra y cdmo esto incide en el aumento de la renta—,
Jaramillo apela a considerar tres cuestiones adicionales
a la inversién inicial: 1) el hecho de que, ademds de
una inversidén inicial, existe una inversién variable o
adicional en el tiempo, como un proceso de explotacién
sostenido de la tierra; 2) la diversidad y la competencia
entre inversores; y 3) la diferencia de naturaleza entre
la renta diferencial y la renta absoluta, y el papel de la
propiedad en la existencia de la renta. Dentro de la teoria
marxista, estos Gltimos estdn superpuestos y combinados;
el reajuste que propone Jaramillo es —sin que esto afecte
la relacién planteada por Marx— analizar cada una de
estas nociones por separado, para que se vean fortalecidas
por la complejidad de la formacién del precio y el papel
de la escasez de la tierra. A partir de esto, las principales
conclusiones de esta seccién consideran que la tierra no se
produce sino que se invierte en ella, y que la renta de la
tierra se apoya en su escasez como fuente de ganancia. Por
otro lado, se afirma que tanto la renta diferencial como la
renta absoluta se sustentan en la escasez y la propiedad,
lo que las hace categorfas indisolubles pero factibles de
analizarse por separado.

En el tercer capitulo, la TGRT da el salto hacia
el entendimiento de la tierra urbana, recalcando que la
diferencia entre esta y la tierra rural radica en los productos
que se encuentran en cada una de ellas. Asi, la tierra rural
genera una renta asociada a su ciclo de produccién y
reproduccién de un producto y su consumo, mientras
que la tierra urbana, por otro lado, estd condicionada
a clertas particularidades, como su localizacién con
respecto a los valores de uso de la ciudad, con lo que
la propiedad del suelo adquiere un papel fundamental
para la consolidacién de las relaciones capitalistas. De
esta manera, en una primera instancia, este capitulo se
centra en comprender la articulacién primaria del suelo
ligada a la industria de la construccién, la produccién y
la promocién inmobiliarias, asi como la interaccién de
otros agentes de inversién y consumo; en una segunda
instancia, plantea las articulaciones secundarias del suelo
urbano asociadas a los usos alternativos del espacio
construido de caracteristicas diversas y heterogéneas,
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propias del fenémeno urbano; y, finalmente, se enfoca en
los agentes y las operaciones bdsicas alrededor del suelo
urbano.

Como hiciera en el primer capitulo, en el cuatro,
llamado “Las rentas del suelo urbano”, Jaramillo desglosa
las rentas urbanas primarias (diferencial tipo I y I1, absoluta
y de monopolio de segregacién), ademds de la renta
asociada a los tipos urbanos, como la renta diferencial de
la vivienda y la renta diferencial del monopolio industrial,
considerando que cada una de ellas estd asociada a los
usos y simbolos propios de la dindmica social y ligada a
distintos procesos econémicos que incidirdn en el precio
y la plusvalia total.

En el quinto capitulo, “La dindmica de los precios
del suelo urbano”, se abordan dos cuestiones importantes
que inciden en el comportamiento de la renta: a) las
distintas modalidades de variaciones de precios del suelo
urbano de acuerdo a movimientos estructurales generales
y particulares, como los cambios de uso de suelo y la
intensidad de la construccidn; y b) los impactos de estas
variaciones en los precios del suelo en distintos escenarios
(como el mercado de terrenos) y la explicacién de cémo
operan la especulacién sobre el suelo y los procesos de la
acumulacién.

Como lo explica su titulo, el capitulo sexto se
dedica a explicar las formas de manifestacién de la renta
en las ciudades. Para ello, Jaramillo realiza un ejercicio
interesante: pasa de la abstraccién utilizada en los capitulos
anteriores a una representacion de la complejidad de los
distintos fenémenos sobre el mercado y la propiedad
del suelo, con manifestaciones concretas y cualitativas
relacionadas con el precio del suelo: la compra y venta de
inmuebles nuevos y antiguos, el alquiler, la estimacién de
precios, etc.

Al llegar al capitulo séptimo, “El Estado y el
mercado del suelo urbano”, la visién de la teoria general
de la renta urbana se complementa con el andlisis de
la accién del mercado cuando el Estado incide en el
precio del suelo. Se ratifica entonces que el Estado es
un importante agente inmobiliario en el mercado de
tierras en las ciudades: ademds de controlar a los agentes
inmobiliarios privados, es propietario de tierras, y no solo
las de uso publico, sino también de tierras apropiables de
manera privada.

Dentro de este escenario, el Estado, a través de
la reglamentacién urbana, designa suelo para distintos
usos: para uso propio (en oficinas gubernamentales, sedes
administrativas, etc.), uso colectivo (bibliotecas, teatros,
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instituciones educativas, culturales y de salud, entre
otras) e incluso produce inmuebles de uso mixto (como
la vivienda social promovida o construida directamente
por organismos estatales). Jaramillo recalca que, en la
medida en que alteran y transforman la estructura urbana,
estas operaciones introducen cambios en los precios de
los terrenos, y no solamente en los desarrollados por el
Estado, sino en aquellos que se relacionan espacialmente
con ellos.

Como menciona Jaramillo, el accionar del Estado
tiene un efecto similar al de los grandes especuladores,
pues es duefio de una cantidad considerable de terrenos
que son subutilizados y que podrian dedicarse a otros
usos. De esta manera también contribuye a agudizar la
eventual escasez de tierras y a elevar su precio, ademds
de retener propiedades en localizaciones privilegiadas que,
seglin sean intervenidas, revalorizan el suelo (pp. 330 y
348).

Pero de manera negativa o positiva, las acciones
del Estado, dentro del control y la gestién del suelo,
comprenden:

e El impuesto predial: El
extendido de accién estatal sobre el mercado del
suelo urbano lo constituye el impuesto general a
la propiedad inmobiliaria.

*  Larecuperacién de plusvalias: Es un instrumento
de gestién del suelo y de imposicién dela propiedad
inmobiliaria que no tiene como referente el precio
total del inmueble o el precio total del suelo, sino
sus incrementos. El control sobre la plusvalia tiene
diversos objetivos: algunos bdsicamente fiscales,
que buscan aumentar los recursos estatales,
y otros con intenciones distributivas, pues se
considera que los aumentos del precio del suelo
constituyen un enriquecimiento inmotivado de
los propietarios, sobre todo cuando los precios
mds abultados estdn asociados a acciones directas
del Estado, o cuando se producen casos notables
de cambios en la reglamentacién de usos del
espacio construido o de densidades. Con esto se
busca contrarrestar la inequidad generada en el
mercado inmobiliario.

* El suelo creado: Lo componen mecanismos
para capturar plusvalias concomitantes con las
normas urbanisticas. Un ejemplo es el cobro
por edificabilidad adicional, permitida por la
reglamentacién urbana en algunos lugares de la
ciudad (los mds rentables): en el mismo terreno
se puede producir mds espacio construido que el
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limite minimo fijado por la reglamentacién. Via
normativa se crea un suelo virtual adicional, y en
consecuencia se cobra una tasa proporcional a la
construccién adicional que supera la edificabilidad
bésica.
*  Cobros por infraestructura que el Estado provee
en las ciudades y en sus expansiones.

Por otro lado, el Estado tiene la obligacién de
activar el mercado inmobiliario, que con frecuencia
produce resultados indeseables, como mantener muchos
lotes no construidos o los llamados “de engorde”. Se
podria afiadir asimismo la situacién de terrenos edificados
que podrian ser reasignados a usos mds rentables, y que
contindan usdndose en actividades que generan rentas
menores.

Para Jaramillo, esta situacién puede llegar a
constituir un problema urbano de gran magnitud. No
es rara la paradoja de encontrar una escasez de tierras
que obstaculiza la produccién de espacio construido y,
al mismo tiempo, grandes extensiones de tierra vacante.
Esta escasez puede determinar que el precio del suelo se
eleve y obstaculice atin mds la actividad constructora.
Precisamente para evitar estas operaciones especulativas,
superar los bloqueos y estimular el funcionamiento
del mercado, es necesario que el Estado utilice ciertos
instrumentos de gestién del suelo, como el impuesto
predial especial para inmuebles subutilizados, con tarifas
progresivas, el régimen de desarrollo prioritario, los
bancos de tierras, y formas de expropiacién y reajuste de
tierras.

El texto finaliza con el capitulo ocho, “La
evolucion histérica de la propiedad del suelo urbano”. En
él, Jaramillo, a partir de representaciones, traza un puente
entre las relaciones estructurales y las histéricas, para
mostrar cémo ha cambiado la renta a lo largo del tiempo.
Quizd una de las secciones mds interesantes de esta tltima
parte es la que expone, cdmo los agentes que estdn por fuera
del capitalismo inmobiliario producen sus territorios con
rentas compatibles con base en las relaciones estructurales
planteadas por los agentes denominados como formales.

Este libro no solo es una lectura obligado para
comprender el mercado de tierras, la renta, la plusvalia
y su dindmica. Los aportes de Samuel Jaramillo sientan
una base transversal para comprender y teorizar la
complejidad de la ciudad. Entre sus lineas, la obra
aporta al entendimiento de las diversas disputas y
précticas espaciales y materiales, trazando un puente
interdisciplinar.
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