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) Este trabago nlante algunas 1nqu1etudes surgldas durante el _proceso de formu-
lac10n de un proyecto de 1nvest1gac1on sobre tierra urbana en América Latina. (PRO -
TUAL) el cual toma como casos, las ciydades de Santiago, Lima, Bogotd, Caracas, San
Salvador y Guatemala.

v N
.

. De ia 1nformac1on e 1deas d1scut1das en gl proyecto y. de Ia llteratu:a exasten
te sobre el tema, se imstuye la existencia de problemas de tierra urbana que afec -
tan a los sectores medios y populares de todas las ciudades por igual. También e-
xisten problemas particulares a cada.ciudad; los:cuales son. atribuidos a factores
histéricosg_y diferencias en los modelos y niveles de desarrollo de las cconomias
nacignales, L , ‘ o
‘ Se podrla pensar qug 31m111tudes v d1ferenc1as presentadas en forma 31stemat1=
‘ca podrlan Contrlbulr al conpclmlento general sobrq el tema como asimismo al perfec
, c1onqmlento de las, POlltlQaS de desarrollo urbamno particulares a las:ciudades bajo
egtudlq. Egﬁgqgrlggjgﬁt%ga hgyntaggepqﬂqygggdpipara recomendaciones ;en. ese sent;do

como.resultado de lampxioridad otorgads a la“tierra urbana por organismog interna -
ciongles que ven en las practlcas especulatlvas de que ¢s objeto, ung de las.causas
pr1nc1pales del deterzo:g .de la culldad de vida de los sectores populares urbanos.
En uf°cto, ex1stn un e;cvhdo grado dc consenso de que leg objetlvos de efieien
_c1a y equzdad unlversalqente adqotados por 1a planlflcaC1on urbanu,_resultanlasnﬁm
rde las veces 1gcogpqt1ble§:qonf&og‘nog%l§s delpgllldaﬁ privadajy de go;@o,plazo_&de
quiengs conﬁrolan el nercado de tierra urbana. - Se diee que una intervenciﬁn:més.ac
tlva dc los Estadosmgn 1a rcgulac1oq de ese mercado y en;la captura . de la valoriza-
cidn de 1la tierra generada por la acclon publlcc,s sarian prgcondlclon de .1a planifi
cac1on yrbana en .ggneral, y de la gatisfaccidn.de las.pecesidades bisicag .de vivien-
da y gervicios en Dartlculare TR TI T P T .
_ - 8in embargoa no_sc pu@d& de;ar da advertlr% €N unos .casos. mas, en otros menos,
fuertes r931stgnc1ag parg 1levar recouandgc1one como l@sﬂggger;ﬂqs,.hag;a_una g@gg
tiva 1mplementac1on._ En cste trabajo se adelantargn algunas-hipﬁtesis.sobte las‘ra
zones que uxpllcarlan eg sta re51attng1a a51ﬂcono el hecho de age cuando se.han ap11~
Cndﬂ algunas de ellas sua.resultados estan 1&303 de‘alcanzar los objeflvos queg se

proponet.
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Una de Tas hipdtesis €5 que las recémendaciones de politicas tienden a orien-
tarse casi exclusivamente hacia la resulacidn de las actividades de loteadores y
propictarios de ticrra como si estos fucran los iinicos agentes que logran ganancias
especulativas bajo 1la forma de renta de 1a tierra.

El hecho es que la tierra es parte de un mercado inmobiliario mis amplio en el
cual actfian ¢onstruétfores y financistas con creciente participacidn tanto enla conm
figuracitn dd ld ¢structura urbama cono en lé'aprépiaciﬁn de 1a renta de la tierra.
La articulacidén de las dctividades de los diversos agentes que participan en élmeg
cado inmobiliario, asi como de sus raciomalidades, da origen a diversas formas de
integracion del mercado que configuran un cuadro heterog@neo tanto cntre diversas
etapag del desarrollo de una ciudad, como ¢ntre subnercados.

-. Otra hip8tesis es que 1d viabilidad de rmuchas de las recomendaciones de poli-
tic¢as de tierra urbana posee linites estructurales de nivel macro cuya tiodifica -
cidn dependeria de procesos econdmico-sociales mAs' globales y complejos. Entre los
factores miAs influyentes eén este nivel estd ¢l tipo de acumulacidn que dinamiza al
‘eonjuiito de la econorifa.’ Por ejenpld, ol margen de imtervencidn plaﬁificada en el
nercado innobiliario en favor de sectores populares y riedios es nayor ‘en’ situacios
nes en que el capital dominante c¢n la ecomdifa urbana es el industrial-construtcifn
“que en aquellas en que Io es ol financiero-interrediario. Otro factor es la forma
de insercifn dé las ccononias locales en los nercados y centros de poder rundiales.
Hay indicaciones de situaciones igualﬁenté mAs favorables cuando el capital trans=-
nacional se orienta hacia los mercados’ inteérros y no a 1ds externos. Por iiltino,
el factor politico si bién' estd relacitpado a los anteiioreS'féCtores, goza de una
telativa autonomia en cudnto a influir en el funcionamiento del mercado inmobiliat
rio. - En algunag ciudades; son los conflictos“dé intereses entre los propios secto
res doninantes del nercado inpobiliario los que abren fiancos de intervencidn esta
tal planificada en tanto que en otras lo es 1a preséﬁcia de una masa urbana popu -
lar creciente y el grado de organizacidn de’ &sta. '

Frente & las diferencias indicadas, se advierte una tendencia conin a todas e~
1las que comsiste en el rol cada vez s importante que juega el capital financiero
en la captacidn de réntas espéculativas de la tierra. Flle ocurre al nisno tienpo
que la oferta de vivienda s¢ concentra en la denanda de los sectotes de mAs altos
_ingresos. Con ello, la vivienda se convierte en un bien sujeto a las influencias
de estilos de vida consunmista, caracteristicos del proceso de transnacionalizacidn
de las econoniss nacionales al nismo tivnpo ‘que se acentfia la narginacidn de los
sectores populares del nercado de vivienda, y de los servicios urbanos bfsicos.

Si bien no gc pueden esperar resultados espectaculares de las politicas de re-

gulacidn del nercado inmobiliario en faver de los sectores desfavorecidos, un nejor
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conpcimjento:apb;g,ggifygq;onamien;b:puede evitar: esfuerzos. que carecen.de tpdawig
. bilidad_y,mqncentrar'gn,camhia-La;acciﬁn_enﬁfréntEs;que sl ofrecen posibilidades de
intervencifn planificada por modebtos' que sean.. Este- trabajo.aunque preliminar’in
tenta contribuir hacia ese ohjetivo.”. o . o - PR Lo
~1: - Comenzaremos; por identificar leos principales. problemas gue afectan el:acceso.

de los. grupos:populares a da- tierra:en las.seis ciudades; tanto por el lado de la

oferta . eomo _del- de la-demenda. . En.seguida se analizarin, basicamente, los proble-
mas de tierza cgmo parte del rergado immobiliario, poniendo especial €nfasis en la
caracterizacidn de los agentes participantes, las formas de integracidn de susrac-
tividades y las diversag racienalidades que suelen imponer. Finalmente, se propo-
ne una caracterizacidn del-nercade innpbiliario que facilite 1a comprensidn de sus

diferencias entre ciudades. - . P L m L

Efectos  regresivos ‘de 1a elevacifn de fos precios del suelo en Anérica Latina.

La elévaci8n gencralizada de lo& precifs de 13" tierra urbaiia por eacima dé las
alzas generales de prec1os es una tendencia que afucta a casi todas las grandes ciu
dades del nundo bajo Sconoriian de murcado.: Las consecuenc1as soczales de esta ‘ten-
denciz son, ‘sin enbargo,‘nas graveo en Aﬂhtlﬁé Lat1na que en 108 palse¢ &esarrolla—

dos de Europa y Norte Amerlca. Ed cstos, 1a formhc1on de 148 grgndes Arsas metropo

-

litanas tuvo una evolucidn ‘graduil y fue conconitante a @m crec1mlento economlco

sostenido por largos erlodGs histdricos nabta alcanzar hoy en dla una dlstrlbuclon

relativanente equitdtiva del ifforeso. Eni ca leo, en Amerlca Lutina 1a concentra -
¢idn urbana en grandes c1udaﬁes @a un féndneno tec1ente. Su rltno 3@  creciniento
és el nis eclevado de entré Ius r»g:ones A& inindo y el nayor de “todos los’ t1enpos.
Y ello ‘ha ocu¥rido con ur “lento ¥itro de crecinlunto econonlco Vs con una Lstructu
ra de dlSttlbUClon de' ingrodo cracientenente deolgUulo Ademas, el creciriénto de
la denanda por tlerra urbana tlende a conca MErorse en una’ o dOS c1udadus por pais.
En estas, 1a especulaclon con tlerr v el Hu.=nto de los COatOS sqc1ales de urbanlw

zac1pn(atr1bu1ble al tangno forna da 139 cludadeq restrlngen Ao pferta de . txerras

,
AP w-...-

JustanentL-donde 1 g nuce51dades somr neyorus, Para algunos econonlstas urha1os de
1a trad1c1on neoc11E1Cﬂ nl la egpecul c1on con tlerras, ni la elevaclon de 10“ pre
0108 ¥ 1as ganmnCLas quu la acoﬂoankn, son en sf nisnos negatlvos u obgeto de eri=

tica:. Pa ra ellos la. acc1on dé los esweculadorea s»rla'una respuesta 1og1c~ de los

BT

lntereses que son danngQ y n;gados por los ODJ&ﬁlVOS, contenldoa y proc;dlmientos
: 1 . .-
de 1a plan1f1cac1on urbana. / Bajo ciertas condiciones mlnlnas'de,eflciencla enel

funcionanlento del nercado la ospeculvc1on geria désgable poTque 0erm1t1ria rcser—

R

var espac1os pgranusos futuros maa ;ntun51vos y- productlvos,{v1va ndqs‘aultlfam111a
ol RoE
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1/ : Wingo, Lowdon, "Urban Space in a Policy Perspectlve° An’ Introductlon in
Wingo (ed), Cities and Space: The Future Use of Urban Land, The John Hopkins
Press, Baltinore, second printing, 19264,
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fag, edificios coherdisles de oficinas, etéa)lf. 0 bien cuando se trata de terre-
nos suburbanos, 1a retencifn. especulativa ayudaria a disminuir la tasa de expansidn
urbana a niveles &ptinos! Las ganancias se justificarian como compensacifn por el
riesgo asumido ya que no toda la tierra se valorizaria en el grado esperado™ 2/ De:
esta forma, la retencién de tierras de la oferta és vista por este enfoque como una
operacidn reguladora del mercado y que por tanto contribuye a su eficiencia. Adg -
mAs, se afima que‘la inversifm en tierras seria un riesgo cono cualquier inversitn
en otro mercade a futuro: se puede ganar, pero tambidn se puede perder. Por lo
tanto, la especulacidn podris adenfs ser equitativa.

“Arbas afirmaciones han sido objeto de criticas rcecientes en el propio Estados
Unidos. Por una parte, visualiza? al nercado como necanisne incuestionable de 1a
asignacidn de los usos de la tierra dinpondria linitaciones zl anflisis de las cau-
sas nisnas de.las profundas desigucldades e ineficiencias observadas en lag ciuda-
des. Por otrd.patte; la probabilidad de ''perder” es eacasa para los inversionis -
tas de altos ingresos. Estos gozarfan de un-amplio mergen de eleccidn en el merca-
do y de un acceso preferencial al crédito y a la informaciénél.

La critica anterior es alin nids justificada en lag ciudades de Andrica Latinaa

las cuales se suclen hacer extensivas las tesis neoclisicas. Alli el réginmen de
prqpiEQad‘de 1a tierra, 1la concentggciﬁn de 1a riqusza y el poder para influir so-
‘Efe_la politica piliblica, ha heche posible que la especulacifn con.la tierra urbana
haya qont;ibuida al enriqueginienﬁﬁude mma .clase y ee haya convertido en barrerapa
ra el mejoramiento de la calidad de vida de una maycria constituida por los mis po
bres. La concentracidn de la demandz por tierra urbsna en uma ¢ dos ciudades por
paié y en cicrtas Areas dc @stas, practicamentgléliﬁina el riesgo para el especula-
dor a la vez que agrava los problemas de ineficieﬂéia‘y desigualdad;urbanosi,.

Aj : Archer, R.W., "Land Specula rticn and Scattered Develonment Fallures in the Uz
ban~-Fringe Land Market", Urban Studies N° 3, october, 1975

2/ : Grimes, Orvilla, Utban Land and Public Policy: Social Appropiation of Better-
pent. International Bank for Reconstruction and Development. Bank Staff Work
1ng P«per N“ 179. May, 1974.

3/ Ver entre otros, Gaffney, Mason, "Land and rent in welfare economics™, inAcker
' man, J., Clawson, M., ond Harris, M., editors, Symposium on Land Economics Re—
search. Washington D.C., 1961: Brown, J. and Roberts, M., Land into Cities,
Informe de avance de investigacidén financiada por el Lincoln Institute of Land
Policy, rimeo; y desde un enfoque uarxlsta, ver Harvey, David, Social Justice
and The City, John Hopkins, 1973. : '

4

4/ : "... precisanente es en estas ciudades donde la mayor- concentraciﬁn de pobla -~
cifn da origen a la mayor denanda de tierras y donde son pAs comunes la especu
1ac¢idn' y el mal uso de la tiérra”. Ver Naciones Unidas, Politicas de Tierra
Urbana y Medidas de Control del Uso de la Tierra. Vol. IV. América Latina,
Nueva York, 1973. } , S

a

e - s




3.

El efecto regresivo de la variaciln de los valores de la tierra se expresa, en
forma notoria, en el encareciniento de la v1v1enda popular.

En San Salvadcr, los precios pagadcs. por ‘tierras: par&.programas d vivienda o
ﬁulér’admeﬁtéfon}mﬁé‘ae‘dgé”&"ﬂedia'vecés'»n 108 tres give transcurridos entre 1975
2y{1977 (éﬂﬁdé*’ivfcluiédsﬁT Ello sign{;icﬁ un crecifiiénto pronedio atiual de los pre-
“eios de 1a tlerra pagados por 108 propranas de vivienda de interds social de um 40%
Estos programas apenas gtiencen a’ una pequeiiisima parte de’ las mecesidades ‘de vi -
7~ viendag popularés. En la gran mayoria de los'cdsos, la tierra se transa‘sl margen
© d¢ 1as disposiciones legales. Se hd eétimndo{qhe en ‘esos casos, el éncarecimiento
“guperd lejos el 40%. Ba'wfecto, se he defialado que el precio promedio de -umode los
lotes periféricos ‘ifegales represent? aproxiradanente el precic de un lote equiva -
lente urbanizads y con casa en los progranas de interds social de la Fundacida Sal-
- wvadorefia ‘de Desarrollo y'Viviéﬁda'MinindJ(FUHDASAi)l!. ' En Ciuddd® de Guatemala, la
- proporcifn dél precio d¢& la tierrs-tn el precic total de las viviendas populares se
“eldvd rApidanente degde el terremiots’ dé° abril’de 1976, 'En un afio 1légd ‘'a réepresch-

tar el 57% em los ‘tupurios de las 4reas centrales y el 63% en las viviendas de auto
construceidn en urbaﬁizaciﬁﬁbs"beiif%riéas ilégaiés; En la vivienda que se '‘produce
por nedio del sector organlzado de 1a construecidn para ETUPOS wedlos y altos, ese

2/ ...

porcentaje no suparﬂ el 35 p,r ‘ciento~",
" ~Esta situacifn es exténsiVa a la-mayoris de las grandes ciudades de Anérica La
‘tina. En ellds; el elevado prétio de la ticrra afecta la calidad de ‘vida ‘de lvs
tifs pobres forzindélos al hacinaniento em Tos 5réés¥ééﬁf?éleé‘o'aAbrescindirchiség
Yicios bisicos én 14 perifetia de lds citdhades.  Resultado de asta’condicidn sonm
“los “mesones”, "callejomes” y "cdnventillds™ed los subnercados de ‘alquiler de’ 1as

- Areas dentralesé'y”lbs'ﬁir*ias "piratas’™, "eolonias ilepales”, “tanchos” y demds eca

e

" ‘sos de’utbamizacionés- 11Lwaleﬂ én las periferias urba anagi Lo TR i
‘Es cierto que la elevaciBn de- 108 precios de latierra afeécta a todz’la ciuflad

¥ es mayor en 10s barrios de ‘ingrcsss Hifis elevados. " gin ‘brmbargo, la transferencia
“de ingresos en*forma de renta"da la tietra por parte’de fanilias pobres tohprovete
su nivel basico de consumo, 1o cual no ocurre ¢on los grupos de altos ingreacs. “En
algunos casos, las rentas pur unidad de terreamc..cedidas.por famildas pobres llegan
a equipararse a las pag adag por fanilias de naycres’ 1nar6903, 1o que 3¢ explica un1
camente por la trenenda presidn de la demanda'e3ctc1da sobre'tetrenbs'qUE"se ‘vuel -

ven insuficientes. S gt

Y wah . . - Ve - S et 3 - '
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-1/ . :_ PROTVAL San Salvador. . Willig,, Richard de FONDASAL, Pl nercado.de. tierras em
El Salvador: diasmfstico v opc1 nes- al.aleance . del Estado, 1977. FUNDASAL es un
organisno que por su oricnotacilny adecuada progranacidn, ha lograde reducir el efec
to mgatlvo del encarecimient: de la tierraen sus cperaciones. Sin embargo, por su
caricter privado, suparticipacitn en la ofertade viviendas ¢s linitada.

2/ : PROTUAL Ciudad de Guatenala, Marroquin, Hernes de la Universidad de San Carlos,
Problenasy politicas de tierraurbans enel Areanetronclitana de Guatemala, 1977.
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Problenas en torne a la dennnda de tierra.

La presidn del .crecimientn denogrifico es y seguird siendo la causa inmediata
de las necegidades crecientes por tierra para uso residencial en las ciudades eén es
tudio, Dado el actual gran tamafio denografico de las ciudades, el solo crecimiento
vegetativo de -¢llas asegura increnentos absolutos de poblacidn. sin precedentes. A
&l continuard -sumdndose el crecimiento por migraciones. Las tasag-de crecimiento es
perado en lpg afios que siguen fluctlan entre 3% para Sentiago y un 7Z para Bogotd y
.Guatemala. EI crecimiente de 1lg poblacidn de menores rcursos es mas ripido gque el
ereciniento urbamc total., - Hacic 19069, el porcentaje de personps habitando-en fugu-

-xriocs y asentamientos precarios demntro del total de la poblacifn de Caracas ya ilega
ba g un 40%; en Bopotd, a un'éoﬁlf.a En, Ciudad de Guatemala, antes del terremoto de
febrerc de 1976, el 70% de las viviendas cran tugurivs, viviendas comstruidas en ur
banizacicnes ilegales carcnteg ‘de servicios piiblicos, '"palomares" y/o viviendas con
caracter de deterioradas por su antizuedad o mala calidad, todas destinadas a4, log
sectores popularesgf. En San Salvador, casi las dos terceras partes de lz poble =
cifn vive en los tres tipos “ilegales” de vivienda popularzj. _

La concentracidn del ingreso, el desemplea y el deterioro de los salarios fren
te al encarecinmiento de la vida y al incremento de los precics dela construccidnm, ha
contribuido.-a deprinir la denanda efcetiva de los sectores populareg.por lotes y vi
viendas. Por ello, el carficter espontineo.e-dlegal de la ocupacién de tierras asu-
me una importancia creciente en estas ciudades como paso inicial del proceso de pro
veerse de una vivienda, -La denanda se canaliza por vias no convercipnales: transag
ciones irregulares hechas al marzen del mercade "formal u ocupaeifn.de hecho de te
rrenos pblicos o privadosi!., En .ambos casos, la caracteristica cs la . ausencia -de
titulos legcles sobre la propicdad. La falta de respaldo legal revierte sobre 1los
mistuos pobladores, los: que por ese hecho gon mapeinados de los pregranmas de inver ~
8idn y servicios piiblicos al nismo tiemno que son ficil presa de intermediarjos in-
escrupulosos y de la represidn policial.

-

I.B.R.D. . :Sector Pclicy Paper: llonsing. Washiagton, 1975. S
'PROTUAL Ciudad de Guatemala, 0p. Cit.
PROTULL San Salvador. Op. Cit.

La destrucecifn de mis de la nitad de las viviendas populares de Ciudad de Gua-
tenala en el terremoto, alentd la ocupacidn de &reas publzcaa y privadag de
gran &xtensidn, asentanienteos que han venido' 1ncredenthndase gradualmente deg~
de entonces. PROTUAL Ciudad dL Guateqnla. Gp. Glt. . .

[
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Problenas en torno a la oferta de tierras. _ ;
Aundue existen reservas considerables' de tierras para el credimiento netropo
litano en las grandes ciudades de Anérica Latiﬁég~lbé‘eiévddﬂs;éodtos de urbaniéa
'ciSn la especulacifn con la tierra deterninan que la oferta esté permanentemen—
te sobrepasada por la veﬂandai . En- primer lugdr, la inversidn pablica en 1nfra-‘
estructura urbena es larsanentc insuficiente para cubrir las necg31dades del in -
-crenento'poblacional; Pero, aderds, teéminan concentrindose en los baifidé de ig
gresbs nis elevados. ' En San Salvadof'la iﬁﬁeréién plblica se drieﬁta a ‘las freas
dond; opera el meércads fomal de tiervas y viv;;nuas, el cual no es nayor a.untﬂr
cio de la poblacifn de la ciudad. En-el restc, la dotacifn de infraestructura es
escasa v tardlaél, En Santiago; la corumna de ingresds rds elevados (Las Condes} )
con sllo el 8% de la poblaciin mﬂﬁrcpdlitaua; concentrd el 42 pur‘ciento de laéin.
versiones publicas en vialidag urbana locales {internas a lag ¢ ”unas) regllzad“s
entre 1905 y 1975, (excluy andc carrcteras’ rbglonqles que cruzan la 01udad y ani. -
1loe de eircunvalacifn uetfopolitana)'y el 20% del total de inversicnes dé'viali-'
dad de la ciudadgj. En Bogotd, la inversidn plblica es mininma y tardia en 1as ufr
banizaciones "piratas”., Por otra parte, cl "Iupuesto de valorizacién" destinado
‘a capturar la valor*zacién de ¥a tierra’génerada per las inversiones publxcas, ha'
estinulady la co‘lcentrac:l,’m de &stas en lag Areas de ingresog mas elevados do Bo-
gutuaf. En la practlca, les obJétlvos fle 1o ley de valorizaci®n han quedadc su -
“bordinados a CIltGIlO“ convencionales de “"eficiencia®, En'réalidades ééraéteriza
das per srandes dlfurenclas de 1n¢reso v poder9 ello suele troer como r@sultadola
rofund12ac1on He lag desigualdades scciales, como parece serlo en este paso con-
creto, ‘ _ ‘
Un segundc factor que afecta 1a oferta es la especulacidn con zierras. Esta
adopta las dos nodalidedes conocidas: especulacidn "nonop8lice” y especulacidn

5/

“eompetitiva™', - ' T2l

1/ : De las seis ciudades en estudio sol o en Caracas ¥ San Salvador existen barveras
- peograficas que liniton la expansifnurbana, Ellono ha inpedido la existencia
de inpertantes reservas de tierras.

2/ : PROTUAL Sam Salvcdor. 00. Cit, _

3/ : PROTUAL Santiago, Celsse Gulllurmo v Sabatlnl, Franc1sco, Propue ta de inves
tigacifn sobq:e prsbler_.as y politicas de tierra urbana en Santiasn, 1977, Ellcpro
bablenente ha infiluidoen lnclevacifn alli de los precios de la tierra, los cuales
subiercnmuy por encina del'resto de la ciudad. De une diferencia ¢l atio 1965de 7
veces respecto a conunas de bajus ingrescs se habria 11anado durante 1977 a una di-
ferenciade 22 veccs, sesln los aviscs clasificados de 1os peribdicoes.

4/ : PROTUAL Bogotd. IMamrique, Rodrigo.y Cueyas, ﬁomerr,del.InstitutorMaEstudios !

Colonbiancs, Problamas v p‘olitic s de’tz.erm urbanacn Ariéricalatinas el casode
‘Bogotd, 1977, °

"8/ : Verla distincifn entre aﬂLas en Carr Jack and Smluh Lawrencc, "Publlc Land: Bank-
L34}

ing and the Price of Land", Land Econonica. Vol.LI, N°&, Nov, 1975,
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En efecto, en las ciuwdades bajo estudios, menos.en:Santiag@ y Caracas, gran
parte de la tierra disponible para el crecimiento urbano estd bajo el control de u
nas bécas familias o empresas loteadoras y comstructoras. Ello he condueido a 12
especulacifn "nonopdlica™ que hace posible que unos pocos afecten directamente los
precios de mércads mediante la retencidn de tierras de la oferta, Es la retenci&n.
de 1la tierra del nercadu lo que explica 1a existencia de vastas extensiones de te~
rrenos baldfos en Bopotd, Ciudad de Guatemala .y San Salvador. En ellos se podrian
albergar poblaciones de vaerios millones de personasl/. La retencidon de tierras, en
el éontexto de paﬁranes de urbanizacifn que favorecen un creciniento extegsivo y se
gregado de las ciudades de Am@rica Latina, hz contribuide a minar la eficiencia de
las inversiones piblicas en obras de infraestructura por el desusc relativo a que

.se lag scmete por larpos perisdes. _

En Santiago y Caracas, en cambic, donde la propiedad de:la tierra no estZ tan
concentrada, lo predoninante es im tipo de esneculacifn "conpetitiva™. Amplios sec
tores en los traués'de ingrescs nedics se suman a los inversionistas de altos ingre
s0s en la compra de tierras ante la sepuridad de’ que su valorizacifn se elevard por
encima del ritmo inflacivhario. En este caso, las decisiones de.conpra y venta de
tierra por parte de los inversichistas no afectan *per se"- los.precios del mercado.
Sin embargo, en la nedida que las tendencias de valorizacidn son diferenciales por
dreas de la ciudad, la concentracifn de la denanda en alpgunas de &stas contribuye a
una nayor elevacifn d2 los precios de l1la tierra en esos barrios.

' Los efectos sociales de uno y otro tipo de especulacidn. son diferentes, espe -
cialpents en sus alcances redistributivos. En uno'y ctro caso, surgen .dudas sobre
la validez de la afirpecidn de que la especulacidn con tierras sirve como repulado-
ra dél mercads. - ‘

Politicas que afectan la relacidn entre oferta y denanda de tierras.

Los instrurmentos piliblicos que influyen con nayor fuerza en el rercado de tie -
rras y de viviendas han sido concebidos originalnente con fines socizles de caric -
ter redistributivo. Sin émbargo, por lo nenos‘en el caso de las seis ciudades se
podria adelantar hipStésia socbre sus efectos regpresivos.. Uno de los instrumentos
mis aplicados en Anérica Latina es el de las politicas piiblicas de fonento habita -
cional, - Se trata de acciones péblicas que influyen por via indirecta en la formade

leyes promocionales de vivienda, v por via directa en la forna de programas‘pﬁblz -

cos de construccidn de vivienda popular.

1/ : N.U. Politicas de Tierrag Urbanas y Medidns de Contrcl del Uso de la Tierra,
Vol. IV. América Latina. ST/ECA/Add.3. Nueva York, 1973. Esta afirnacidn ha
sido confirmada y reactualizada por los respectivos equipos para cuatro de las
seis ciudades bajo estudio.

Y



9.

'Eﬁtre'las'bfiméfas¢Se'éuentan'rebajasfde'aranceIESHpara,faeilitaf la importa
Ei&n'de‘éQuipos y maqﬁinarias-para‘la construceidn que favorecen a las grandes eg'
mpreéas constructoras. Con ello se busca elevar la eficiencia y la produccidn en
el sector de la comstruccidn, rebajando al fiisie-ticmpo los costos y precios de
la vivienda. Sim emabrgo, en algunes ecasos; las rebajas parecen haber sido capi-
talizadas en forma de ganancias, ' sin que los precios hayan disminuido. Otra via
indirecta son las exenciones tributarias otorgadas a las viviendas nuevas. ©Donde
€lio ha ocurrido, las cxenciones se han hecho extensivas a usuarios de ingresosme
dios y altos. En San Salvador, laipolitica de fomento habitacional no ha tenido
influencia significativa en los proyectos: privados de desarrollo urbano destina-
do a los sectores pobulares ("coloniaé‘ilegalés“)}j.“S&ntiago.es otro ejemplo,
donde la aplicacidn de leyes de exencidn tributaria para viviendas econdmicas es
tan flexible y generosa que ha incluido a casi la totalidad de 1a vivienda lmifa—‘~
miliar y multifamiliar dé lujo construida h 1las (ltimas . dos décadasgl.

En cumto a la accidn p@blica directa, ia comstruccidn de viviendas populares
directamente por el Bstado had sido de poca inportancia en -la oferta de viviendas
en todas las ciudades bajo estudio, con ‘éxcepcibnide Santiago. desde mediados de
12 década del sesenta hasta prificipios 'dé la actual. Chile:fue una excepcidn du-~
rante ese periodo por la impériancia que sc dié a politicad estatales de interls
gocial. Sin embargo, inclusc én este caso y duranteese periodo hubo conjuntos de
viviendas construidas por el seéctor pliblico originalnente para obreros que termina
ron en nanos de grﬁpos nédidéé * S I - S T )

Otra medida directa dé tepulacidn de la oferta, cual es el cstablecimiento de
reservas piiblicas de tierras, ha sido casi inexistente on Amdrica Latina: Salvo
el caso de Santiago en tiempos de la Corporacidn do lejoramiento Urbano (1965/73),
no existen en la rogidn expervbnclas vevdaderanente importantes y efectivas en es-
te sentldo&!- ‘ : RS )

Otro instrumento velacionador entré oferta y demanda es 1a politica crediti -
. cia degtihada a fomentar la demanda habitacional. :

1

fre
s
LX)

PROTUAL San Salvador. O0p. Cit.

2/ : El Dacréeto con Fuerza de Ley N°2 ~DFL 2- promulgado en 1960 es un cuerpo le-
gal que estimula a traviés de exenciones tributarias la construcclon de v1v1cn
das dentro de ciertas restricciones de tamafio y calidad bastante holgadas.
Fue originalmente pensado para estimular la comstruccidn de viviendas econdmi '

v eas para los grupos de menores recursos.

- 3/ -+ PROTUAL -.Santiago. Op. .Cit.
4/ : Naciones Unidas. Op. Git.

-
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‘  El ippulso dado por. el Estado en varios paises latinoamericanos a la crea -
c1on de 1nst1tuc1ones financieras de shorros y préstancs habitacionales durante la
decada de los sesenta, pugLLtlo expandir notablenente la denanda efectiva por vi-
viendas. E€in embargo, salarios deprinidos y condiciones de descnpleo y concentra-
cion de}_;ngreso limitan el acceso al sistema de ahorros y pré@stanos a importantes
sectores de la poblacifn urbana, quienes no pueden cumplir con los requisitos de
ahorro previo ni de pago de dividendos. El sistena ternind expandiendo la demanda
de sectores nedios y altos.

En Colombia, por ejenplo, soluc1ones econdricas de vivienda (40 a 60 metros
cuadrados) representaron un tezeio del nlmero total de préstanos .otorgados en 1973
por el Banco Central Hipotecario, con solo un 13% del total de los;nontos concedi-
dos. .En cambio, nds de 1z mitad de los préstamos fueron destinados a las solucio-
nes de 90 y vpds netros cuadrados, con el 74 por ciento de los recursos. En Ghile,
durante 1970 sGlo el 87 de los préstanos otorgados por el Sistema Nacional de Aho-
rros y Préstanos fueron asignados a los postulantes. mis pobres (hasta dos sueldos
vitales)., Los postulantes del tramo mis alto de ingresos (5 y nis sueldos vita -
leg) recibieron casi cinco veces nis préstanos (33,1 por ciento)l/. Las cifras son
_ala;manteg si congideramos los porcentajes desiguales que representan estos dos
.grupos dentro de la poblacidn total y si consideramos que el préstano promedio en
uno y otro caso debe de haber sido de un monto bastante diferente.

Un tercer grupo de instrumentos relacionadores entre oferta y demanda en el
mercado inmobiliario gen los instrumentos piiblicos convencionales sobre tres fren~
tes tradicionales.” Uno es la inversidn piblica destinada a incorporar terrenos al
uso urbano. Otro es la reglamentacidn de usos de la tierra. TFinalmente, se dispo
ne da 1a tributacidn como instrumento para la recuperacifén de los costeos de inver-
sitn y operaczon.

Como se dijo antes, los resultados practicos dlstan nucho de los esperados en
casi todas las ciudades en estudio. lLa inversidn niblica en infraestructura es
siempre insﬁficiente y con frecucncia rcsponde a las presiones de especuladores pa
ra valorizar terrencos retenidos de la oferta transitoriamente en la periferiaurbana.

La reglamentacidn del uso del suelo se aucle aplicar de forma que restringela
oferta (con la fijacitn de linites urbanos, por cjemplo) y, por lo tanto, signifi-
ca elevar los precios de la tierra. Ha cohtribuido, tambiln, a acentuar la segre-
gacidn espacial. Los instrunentos de.planificacidn del uso del suelo estdn inspi-
rados mis por criterios de control que de promocidn y pensados para aplicacidn en

barrios de ingresos altos. Las normas que prevalecen son en su nayoria de efectos

1/ : Rosenbluth, Guillermo. La vivienda en An€rica Latina: una vigion de la pobre-
za critica. CEPAL. Borrador D.S. 142, 1976.
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"excluyenteS?yb“Tprohibip%vps (gornas. de tamano minimo de lctess standards mini -
mos de edificaciﬁn y ufbaniéac1on, etc.). El caracter nrohlhltlvo de tales medi'-'
das contrlbuye a elevar el prestxglo soc1al y 13 exc1031v1dad de ciertas are&s. E-
llo a su wez 1ncent1va la demanda concentrada,'de la tierra conv;rtlendo su valor1'
zac1on en un proceso insaparable de la seg;eggqlon esaa01 1 de las c1udaues. Por
supuesto que la planlflcac;on por exclu516ﬁm ﬁb Llene sentido en los barrxos popu
lares,  En ellos, mlent;as mas 1mportante es el sector 1nformal mayor 1a exlsten-
c1a de urban12ac1ones 1legalea ¥ menor es la presencza de la nlan1f;cac1on.t

La trlhutac1on al bien raiz es en los seis casos 1nef1c1ente ¥y en tres de e~
llog, Santiagos Caracas y Bogota exasten antecedentes suF1c1entﬂs para fundamentar
h1p0t931s sobre sus efentos regresivos.. La falta de reavhluos o retasac1ones du -
rante largos. perlcdos, ha 510n1f1cado 1& 8T0S idn de la bnse 1mp051t iva, ante la 1n

flacidon de lps precios da la tierra. La recaudac1on d1sm1nuye en termlnos reales;

n

volvxendo 1nef1c1ente el 31stema tr;butﬁrlolf. Ai mlsmo tlemno, ‘cabé la posibili~
dad de que 1os 1mneuatos hayan. 5160 1nccrnorados al prec1o de venta de los terrn ;
nos, lo que se- verla favorec;ao por los acentuauos procesos ﬂlClstas de los valo -
. res de la tlerra.- En este CaBQ‘llmltL, 16308 de cantar parte de la renta de 1la

3

tierra, 103 1npuestos al bien Ialz ro harian sino sublr 1os preclos ¥, con elloB

los costos de la v1v1endag/.' ‘ o o

~ En c1udades con tendenc1as dlferenczales pas acemtuadas de valorlzaclon de 1a
tlerra,la er031on de la base 1n9051t1va favorece a 1as areas de nayor VﬁlOtlZBClOﬂ.
Por lo mlsno, en egtas areas r651denclales de altos lngresos, elN31steLa trlbuta -
tio eg comparatlvanente nis 1ne*1c1ente que €n- el resto de la c1udaa. Faoan propor
cionalnente nds los que tlenen pr0p1edadeﬁ de Denor valoL que no caen en categorla
de exencidn tributarza. En Sant1ago, por egamplo, el valor de tasacidn de'la tle—
rra en la conuna de Las Condes reﬂresento el 75% del valor conercial promedlo de
1a tlerra en 196&. Durgnte 1376 ese. ﬁorcentagu fue solo de un 60%. En cgnbio? én
algwmas cormnas populares examlnadas donde el valor de tasacidn el afio 1964 fue

pricticacente el nismo que el valor comercial, el pridero se elevd ‘sobre el:valor

LI

~

lj:: En . Bogotd, el Imzuesto P edzal per caplta dlsnlnuya en un. 28/ en ternlnos rea
- les entre 1969 y. 19?5. "PRGTUAL Bogotd. Op.. Cit, :

“27 Segun Pradllla, en Andrica Latina’ 1os impuestos catastvales ¥ de valorlzac1on
no alteran la captacidn de la renta de la tierra porque la 1ne21atenc1adx.cog

‘“troles de precios de la tlexra nermite transfer1r al ﬁrecio-de venta el nonto
de los impuestos pa"ados. o e, . '

Pradiils, Eniliec. Notas gobre las Polltlcas de V1v1enda de los eqados Amerl
canos. Mioeo, 27 pags. 1977.
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1
camercxal llegando a repreaentar el ano 1976 el 174 por ciento de 91—!

Enfoques alternatlvos sobre Problemas y politicas de tierras urbanas en América
Latina,

Problemas urbanos como log reciln esbozados son de amplio reconocimiento en

1a Regidn, aunque no suficiéntemente comprendi&oa., Existe consenso sobre su gra-
vedad y en la critica a posiciones ideoldgicas extremas que conffan su solucifn a
la "mano invisible” del nercado de tlerras. De ahi que la neccsidad de la inter-
vencidn estatal en el mercado de tierras goce de una aceptacidn capi general alne
nos en el terreno de las declarac10nesw/

Existe una gran variedad de nosiciones tedrico~ideoldgicas sobre los proble-
mas de tierra urbana. De éstas; ﬁay dos que se destacan ?or estar anpliamente re
presentadas en la literatufa subre el tema. Una, apoyada en los supuestos bisi -
cos de la teoria del valor marginalista, comparte las orientacicnes de la Economia
del Biepestar. La otra busca apoyo en la teoria del valor-trabajo de los;clésicos
de las ciencias sociales, particularmente en el aporte de Marx.

Desde lag pogsiciones necqiésicaslde 12 Economia del Bienestar se afirma que
la tierra no puede ser considerada cone similar a los otros factores de produccidm
Quién recibe un ddlar como ingreso de 1a propiedad inmobiliaria se sitla en un ni-

vel de bienestar nis elevado de quien lo obtiene como retribucifn por su trabajo,
porque mo necesita trabajar por 2817/, La intervencidn pfiblica en el mercado de

tierras se Justlflcarla en primer lugar, por el hecho da que la valorizacidn del
suelo proviene de las obras piblicas v exterqal1dados v no de los esfuerzos del pro
pletarloél. Y, pr1n01palnente, por los efectos urbanos que se derivan del func10-
namiento "imperfecto” de tal mercado, EHstas criticas —tal vez las mi8s comparti -
) ~das en la planlflcacznn urbana—-han sido reCUgldas tanto por algunos organismns in
-ternac1onales cono gubernamentales. Es lnterLsante observar hasta qué punto se ha

avanzado en este respecto por parte de instituciones que dificilmente habrlan daag

1/ : PROTUAL Santiago.' Op. Cit.

2/ : El distanciamiento y el debate de las posiciones ge produce en 1o que se re-
fiere a la intensidad, alcance y orientacidn de la intervencin. Este deba-
te se¢ relaciona con otro: la apreciacidn del Estado cowo ente benefactor oal
ternativamente como instrumento de reproduccidn de las desigualdades produc1»
das por el mercado.

3/ : Gaffney, Mason. The Property Tax Is a Proyre531ve Tax. Rééqurces For the
_Futute, Inc, Washlngton, D.C., October 1972, . -

4/ : Gaffney. Op. Cit.
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rrollado el mismo nivel de cuesticnamiento en lo referente a otros mercados 1?.
- La aceibn de estos organisnos no se ha linitado a la critica sino que se ex-
't1enda a reconendaciones gue implican una intervencidn activa del Estado en elmer
cado de tierras. Las reccmendaciones de la Conferencia de N. U. sobre el Habitat
y los Asentanientcs Humanos de Vanccuver son en este toespecto Duy sugerenteé,gj vy
de ser aplicadas, muchos problenas en torno a la vivienda popular se resolverian.
Sin embargo, ningunc de los paisces a los cualeé'pertenecén 1as 6 ciudades 1las han
puesto en practica, no cbstante el hecho de que todos ellos las suscribieron. Las
medidas gubernamentales sobre tierra urbana tonadas antes y despu@s da Vancbuyer
son aisladas y parciales y segin una primera evaluacidn, sus resultados estin rwy
?og debajo de los objetivos que se propusierom. Cemo se vif en las secciones an-
teriores, con fracuencia son contradictorias a los objetivos. -

En el otro polo tedrico idecldgico estfn quienes afirman que los graves pro-
blemas urbanos originados en el nanejo privado de tierrss en Amdrica Latina, lo
mismo que muchos otros problemas sociales fio “tondrian solucidn definitiva bajc re-
ginenes capitalistas de produccifn. - Se afirma que ni Slq01“r1 1a socializaciénde
la tierra urbzna impediria 1n eaptoeidn de ‘la reénta respectiva. Seguirla EXisticg

do 1la aprcriacidn privada de la rents de la tierra a trav@s de los derechos priva

C

1/ : De acucrdo a Haciones Unldas, 1a tlurra, por su carfcger Unico y por la impor
tancia crucial que ticne para 1os asentanientos hunanos, no puede ser tratada
conc un bien ordinaris, controlade por individuos y sujetd a las presiomes e
ineficienciaa del mercnd Ver Naciones Unidns, Infornp de Habitat Confe -

yo~junio, 1976° A nlvel nﬂ01ona1 un, EJhunlo duﬂtacsdu Qs el del gcblerno
conservador del Presidente Pastrana en Cclombia (1969~ ~74). Segun.el Departa~
mento Nacional de Planeacidn de ese pais afin cuando €l incrementos en el valorx
de la tierra realiza una funcifn en la deterrminacidn de los usos de los terre
nos, no seria necesaric ni justificable en t&rminos econfmicos ni 8ticos que
diche incremento redunde en beneficic de los propietarios particulares. Esto
debilitaria en t€roincs &ticos la justificacifn del recconisme del mewcado vy
sus incentivos a la produccifn y, afin mds, deszereditaria todo el sistena de
propiedad privada. Por lo demis, se gefiala, tal valorizaci®n ge ha converti-
dc en una de las principnles fueates de desigunldad en la riqueza, el ingre-
st vy las oportunidades. Ver Departanento Naciopal de Planeacidn, Ciudades
deatro de la Ciudad (Politica y plon de desarrollo urbano para Colembia), Bo-
pota, 1974.

2/ : Entre las recomendaciones de esa Conferencia estdn la de un nayor contrel pii-

blicoo scbre el suelc con el fin de controlar los procescs de conversidn ru -

" ral-urbana, lo que incluye expropiaciones y creacifn de reservas estatales de

tierras; y la de rocuperar para lacormmidad laplusvalia resultante de las inver

siones piiblicas y del creciniento general de la conunidad, para lo cual se sefiala

comounzmcanlmmalaadqu151c1ongener¢[del s tierras por organisncs piblicos. Na
ciones Unidas, Informe de Habitat: Conferencia de las Naciomes Unidas sobre

los_Asentamientos Hutanos. Vancouver, 31 de mayo a 11 de junio de 1976, HNue

va York, 1975. Pag, 64-75. -
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doq de .uso.que. de todas maneras habria que: concedérLj "La aprop1avlon 'de la renta
de la tierra reposaria entonces no sSlo gsbre &l derechio de nrop1edad prlvada sino

,tamblen en el caricter capitalista de la produceidn de Fobjetas urbanos™ 2 . '

- En suma,. desde. @) puntc de vista de la planificacifn urbana, los dos enfoques
tebricos citados, siendo tan diferentes, tignen’ eh conin 80 inefeetividad para en-
frentax problenas concretos acarreados por’ la elévaci®n especulativa de los pre -
cips de la tierra.  Decir que la causa de la inefectividad es la falta de tecanis—
nos eficien; @s en el.canpo de la legislacidn, tributaci®n, zon1f1c1c1on§! etc. NG
o8 una,explicac1on satisfactoria. 1La cuestidn-és por que no sé a@lican esost ne—
canismos, bien conocidos por todos, y por’ qué,.-cuando se aplican, su funciodanien-~
to conduce a resultados discrepantes con. los propiocs ob;etlvoa de la 01an1f1cgc10n.

En buena medida la respuesta.a estds interrogantes debe 1ntentarse a través
QQI‘anallsls g),dgl,fgnclqnamlentg dél percado de tiefras en cl contexto nis ar-
plio déi mercado inmobiliario del cual forma parte vy eiifatizandc las formas de c-
peracidn de lps agentes inmobildiarios vy b) de las relacicnes que*se”establecen en
tre la renta de la tierra y los intereses asociados'a ella y los orocescs de acunu

1ac1on y de formacidn de las estructuras de peder de nivel*"nacro™.

Pormas de overacifn de los agentes inobiliarics.

Un priner paso para sunerar la ineficiencia que han nostrado los enfogques an
tes mencionados en el canpo de la ulan1f1cac1on, seria el de con51derar el eatudlo
del funcionaniento del nercado de” tluxras urbanas dentro dul marco mAs anpllo del

mercado innmobiliaria.

1/ Lander, Luis. Especulacidn en tierras cor®’ un obstaculo para el de sarrollo
urbano. Ponencia a la Conferencia Prepar3t0f1a de N.T. sobre los Aaentanlen—
tos Humanos, Caracas9 Venczuzsla; 1975, . - L

2/ ¢ Pradilla, Enilio. Op. Cit. Ver también, Lipiétz,.A., Lemtribut-fonnier.udmﬁn
- Maspero,Paris, 19747

Este enfoqud estd basado en la’ d1ferenc1a due se huce ‘entre renta absclutz, di
ferencial y monopdlical que no ha Sldo tratada Ln este trabajo. La propl&;dd
juridiea gsobre la tierra permitiria captar una “renta abgoluta®, a travds de
la venta de dichos titulos lesales de propiedad. Su nancjo economico, a tra-
vés de proyactos inmcbiliarios (QUL incluyen la inversiln de capitales fijos
sabfe Ia tiertz y la intervencidn del canital flnanc1ero) pernitiria- capitali
. zar -en el precio deé venta de las nuevas propiedades las ventajas diferencia -
les de los terrenos (rentas diferencial y ncnovollca} Estos @iltimos tipos

de rentas podrian reallzarSL alin 8in existir un réginen juridico de prcpiedad
privada de da tierra. Ello se basgaria en el funcicnanients privado.del nerca
do financiero y de v1v1end ag,. . v oo : ' -

3/ : N.U. Op. Cit. 1973,
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+“#n- efecto, la. tierra no - es SLsceﬁtLble de ger- usada pa rﬂ‘fideé‘urbanos sin w
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fminlno de inversxénesg COn51stentus en 1ufraesttuctura y serv1c1os urbanos y flnﬂg
nénte viviendas. Lh- 1nfluenc1a Juternlnantg aue se’ lu as;ana al nercado de tie -
rras en el ‘dagarrollo de las ciudades estd nedlatlzada.po; la £Arva como se,qrgaw
nizafelrmeféaddrinﬁéﬁiliério-en 1a'pfO&ﬁéci6ﬁ'y“diétribhciéﬁ deiviﬁiendas}‘:iuﬁio
al manejo de tierras (tramsacciones, subdivisiones, anexiones de lotes) estin la
construccidn, el flnanclamlento, Ia comercqulzac1on N4 pronac1on "de viviendas que
con. sus resnectlvos apentes, forman el nercado 1nuob111arlo.' Los aﬁentes qua ore
tan en ceda una de ellas incorporan 2 sus Uananc1gs partg e 1a Yenta de 1a°tie -
rra .y, @ la vista de éﬂe'nbjetivoglée intéoran;'dividéh su traknjo‘ﬁ'ﬁbéta entfaﬁ
en conflicto, - Por lo visno, el nercado 1nmcL1113rlo s therooeneq, “rescntando
diferentes racionalidades, fines y f£nroas de orpanizacifn entre agentes. Las To-
cpmendaciones renerales de politica urbana y las nis es pcc1flcas soore tlerra urb
na rara. vez toman en cuenta ¢sas difeorencias; en ello residiria, al nenos en Lartx
su falta de efectividad, R | ) T
e Analiticeonente, es posible distinguir tres fuentes primcipales de pananéiaé'
eh la . actividad imncbiliaria: -la renta da la tlcrra, la utllldad del canltal ife
vertido en la construccidn y ¢l inter@s del .uagl*ﬂl flqanc1ero. Cuando lds dig-
tintas funciones o actividades incobiliarias son-desarrolladas separadanente por
distintos agentes, ss relativanunte sunnilic identificar csas fucntes de genancisa:
y su réciproca iu?ortancia. Los propietarios -de-tie¥ras u atros aﬁentea subj1v1w
den y.venden :terrenus; .con ese. ijeto se cuntrqtﬂ una enwvesa UVLaHIchOTG QUL
los dota de servicios ba51cos, los cnnpradoras-de‘logels;es sz encarsan de ;acong
truccidn de las viviendas en forno persomal o contiatando a tercérds-(arquitectosS
constructares): los bancos y agencias financieras otorsan prﬁétaﬂoé'a estos dis;iy
tos agentes nara realizar sus operaciomnes. ' S
Sin. embargo, es usual que los proyectos de vivienda “integrén® varias de ésJ
tas actividades. En los proyectos-“integradéé”}/ 1a distribucifn de la renta de )
la tierra entre agentes es miAg difusa, nero no por cso dche ser 1°noroda por la pe
lltlea urbana° Un nrlmer annllSls del fuﬁc;onanlento dcl EOICde de tlerras enlaf
6 c1udadus Wermlte funaanentar 1a bip ote31$ denque‘la renta da la tierra captada
en un proyecto 1ntegrado ‘excede el pago al prapietario dél_tefrgﬁoi‘ Los agen -
tes‘grogotdfes;ffipanqistasfy otros intermcdiarios @anbiéﬁ’gattjéiﬁdrién‘Qnﬂla a~"

C - - v
——— . ——— ..

.

1/ : Un proyecto es 1ntc*radm" cuando-no es el usuaflo, slno‘al"un agente. inaoﬁi%
- llarlo, el que caoru+nﬂ s eJLcuclcn de .slis- qzstlntas fases, Flgrade de in-
tegrac1an de uh- ﬂroyccto depende del niiniero. de fases que caordlna.el,aﬂonte
innobiliario (ceonstructor, financista v otro) el que ﬁuede agunir el rel de
promotor o de ejecutar directo de esas fases.
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-Propiacifn.de la:renta de la tierra de un ﬁroyecto“lnteprade. - Estsy porque sus
ganancias excederian la tasa media de 1cs capitales connrumet&doa ‘por-ellos ed el
pr@yectoi{.\ -La razén detrds de esta aflrnac19n.eﬁ«queﬁlos.usoa dé 1a,t1erra,cdg
bian con las inversjones de' gapital qﬁe~sobre-ellé'sé:reqlizén”ﬁdjo*lé'presiéﬂ‘
‘de la denanda. Los caubiod de uso van acompaﬁados‘dezpndEﬁhl@fizaéiéh'dehlaAfié

rr&'z—,. . ’ ‘ . ) - . S -':

A menudo, los estudios sobre problenas y-recorichdicioned sobre polftica ™ de
tierra urbana en Andrica Latina suelen pasdr por alto ‘estas diferentés nodalida-
des de obtencifn y distribucidn de la remta de-la tierra. - L critica se coticentr
casi exclusivamente en las gananciag que-realizan coro renta de 1z tierra los Jo~
teadores o los duefios de terrenos y las recomehdaciones se concentran en Tegular
su activiéadgl.- Las-razones que sustentarian este tipo de r@ébnénﬁaciones,‘ser{w
fundamentalmente dos. Una; es que las rentas captadas pbr'lbs propiétarioé seria
nds ficil de identificar; la ctra, que las recouendhcibues de: control de iéé'act;
vidades de estos agentes serfan nmfs viables politicanente que intervenciones s -
bre las actividades. de otros agentes del ﬁercaao"(cbnsttﬁcto*es;'finaﬁciéths etc,
Ei:control estatal sobre terratenientes y 15teaddores no serid 91ensre dlsfunc1ann
al’ procesc general de acurulacidn capitalistas - o o

Un importante desafio pianteads a‘los-investigédofes sobre el tema en Andric
‘Lating ee poner em evidencia las diferencias enfre ciudaded ¥ subnercados de cada
ciudad:en cuantc a las formas concretas en-que ‘se ‘opigina’y distribuye 14 rénfad?
la tierra. Esto.se considera como wn requerimieunto de irforriacifn indispensable
para la formulacidn de politicas urbarag-adsciadas a’¢ads -citdad: o

Por ejenmplo, el ‘terrateniesnte urbano de-Ciudad de Giatemald“y dé San ‘Salvador
sin lupar a dudas,: absorbe casi la totalidad dé la renta de la tierra ¥ ia*Eéﬁéﬁ:¥
cia inmobiliaria. En cambio, en Caracas y Bozotd, son los chrltalps financieras y
log de 1a construccidh, res?ectivamente, los que absorben gran‘parta‘de'eStas ga-?
nancizs. - En Caracas s8lo el 302 de la sonahcia inmobiliaria obtenida en proyectos

. ot e e s o~

1/ 2 Para una justificacidn de esta hipStesis, ver Lipietz, A., Le tribut Foncier
urbain. REditorial Maspero, Paris, 19?r9 v Topalov, Ch., “Surprofits et Rentec
Foncieres dans la ville caﬂltalzste s Intérnaflonal Journal o‘ Urban and Rp -
gional Research. Vol. III;- 1977, g . '

2/ : El alza'en el valor.dé la tierra es basgicanchte ﬁn“iéfléjo de un increnmentd
la denanda v en la capacidad de pagar precios mas altos. Depcrtanento Nacio
nal de Planeac1on de Celorbia., Op. Cit. o o N

. Co s . A I K
gj‘: Las recomendac1ones mas usuales se refleren a la camtac An de 1a pluavalia di
© la tierra atrlbuxblu a las 1nv»r310nes publlchs, -los. gravinenes. sobre si -

“tica 'eriazos, a la zgn1f1cac10n rerulacora de los procesos\de conversidn de
‘ugo rural a urbano, etc. T T VY o S U . I

\ 4 . 4
[ - e wias - e
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e
- multifaniliares  corresncpder¥a a 1o percibddo por dos propietarics de la tierra,
Ei.restd dels renta de la tierra y.la ganamcia-innobiliaria fue eaptado casi en
su totalidad cono panancia de intermedinciBn d@ caricter zbiertanente espéchlati
vo por ‘promotores, financistas y comisidﬁista&l/. Una- tendencia similar parécie-
'ra presentarse en Santiago,; donde el capital financiero ha cémenzado a participar
activanente en el submercadc de viviendas de' lujo (el Gnico adtivo enilos Gltince
cinco afios), consiguiendo panmmcias que excedén 1o que representaria la sola cap
tacidn de intercses y comisiones “normales”.

Lo diche indica situaciones entre ciudades y submercados de @stas que, por
sus diferencias, resisten peneralizaciones tefricas sirplistds y reconendaciones
-sobre politicds urbanas ajenas al contexto politico-econdmice local. ' '

Se hice necdsario; entonces, identificar los disfintos modos de canmancia inm
biliaria, sus diferentes coobinaciones y lag diferentes racionalidades y fines de
“loe distintos azentes que la captan. Para éSGQufa: 1a valideéz a 1z exnlicaciénde
los problenzs y efectividad a las reccnentiacinnes dé*§olitica, seria necesario en
tender por qué esos nodog, coubinacionas ¥ racionslidadeg se producen y por -qué
son: diferentes entre ciudades. La respuests a esas preguatas inplica dar un pasc
mis que el que representa estuliar el mercaZfo de tierras corio parte del mercado in

nobiliaric. Hay que entrar en ¢l an3lisis a nivel hacro seflalado anteriorueste.

Rentas dec 1a tiecra, acumulauiﬁ 4é cup1bal v D ol.t*ca urbgnﬂ.

En efecto, 1a ronta de 1a t:.erra3 es, por un lado, una forma de aﬁrqpiaciﬁn
“de- garte del excedente econdmico ﬁlobal y, abr otﬁo, el incentivo que nas influye
en la fornaclon de la estructurs urbana. ; o o | ‘

En’ teorla 1a renta de la tlL?r1 ha ﬁldo entendida ﬁﬂr algpnos como bérrera‘e
la acurulac1on caJ1t¢llsta o wroductlvag/, La ronta de la tlnrra encareceria ei
yreclo de’ la viviendz y, con ells, la regrodugéién_de la fuerza de trabajo. Duran
te la etapa industrial del desarrcllo del cdpital‘nﬂn nrcional, este hﬂchﬁ vlantga
un conflicto de intereses él‘interior dé 08 Trupos econdnicos ﬂomlnantgso Bajo
deterninades relaciones de uouer ¥y crados do HLBdrr”lld du ouno aco aﬁnlq nacibnal
1a soluc1on de esth Cﬂnfl1cto vucda inclinarsc en £“V“r del enpital 1ndustr1al a

4

trav_s de c1crto control uotatal sobra el nevcadﬁ de la ticrra.

1/ : PPOTUAL Caracas. Op. Cit. Ver tarbiZn Instituto de UrlanASﬁo, Univirsidad
: .Gentral de Venezuela. Aletnas hipStesis sobre lag caracteristicas del desa~
. rrollo dL Caracas, Caracss, novze“ure 1876, o

ar

2/ chﬂrdo sefinla que la renta de 1a tlﬁrra, Cuundd no e reinvartida, favorece

| un comsunc que es nrescindible v cuyo zfecto ccondnics es el da dificultar el
creciniento. Ricardo, Dav1d Princinles of Political Econnny and szatlon,

Ld. P. Sraffa, Canbrldﬂc University Pross, Cambrld,e, i¢ 61.’

-
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. Pedrianos encontrar ung situacifin diferente a la citada en la ndrina anterior.
en que el capitallfinénciero y de interncdiacidn sea el hegendnico e impida cual -
quler tipo de control estat“l sobre la renta de la tierra, la cual es incorporada
a sus practlcas =snecu1&t1vas. Esta 51tuac10n se da solo bajo estructuras de po -
der que perniten disponer de otras vias para reducir los costos de la mano de obre
cono nor ejenple, la rvepresidn laboral en condiciones de desennleo elevado, o 1la
centuada atonizacidn de la industris de la-cnn trucc1cn en una nultitud de peque
fins empresas, lo que debilita el poder de negocieacin Laboral.

Sin embarge, en la actual fase de la transn:clonallzac1on de las cconorins,
el cenflicto entreo fracc1ones de los sectores sociales herentnicos rars vez exist:
Entre otras razones, porgue la ‘ruducc1an 1ndustr1al 1o nisnc que 1a actividad in-
ternedlarla y financiera estd estructuralnente orientada hac1~ 1a denanda de los
sectﬁres de invresos nis elevados. Ia SG”IE”ﬁClOﬂ re81uenc1al es funcicnal al ‘ccn
SUnIo SLthth y diversificado fav rable 2 esa L.structt.n:'1 croductiva y esa sesrels
cidn es p951blp oor 1a valrrlza01 N d*ferenc1a1 de la ticrra, es cac1r _por 1a zcu-
nulacidn esneculatsva a través de la remta de la t1erral/

Esta contrad1cc1on entre nroductor2s y especeladores 1nrq%111ar105, es aen na.
700ﬂﬁleja por la yuxtapcslclan de ﬂﬂbntes e 1ntarvsos ée u1f y otro sector. L& for
na cdto se resuelve varia de un nais a ctro peaiin 1as estructurss. de poder interno
y ¢l grade de desarrollo de la econonia, y la forma HL inscrcifn de las econcmias
locales en los mercados nundiales. ‘ |

Las relaciones de poder internas yv 21 grado de desarrolleo de las econonias na
cicnales no son independicntes de las relaciones de las econninias localau cen los
nmercades nundiales. La transnacionalizacién de las econonias latincanericanas se
hace sentir enm las estructuras urbanas a travis del uso de tecnolopias, materiales
y disefios importados; y de formas y standards urtanos funcionales a la cxﬁan31nn
del .uso del autorfvil y dé -servicios y lLienes de uso canuleuontdrlo ‘a ese nedio de
transporte. En este assecto, el efects de la captacifn de 1a renta de la';ierrae@
las estructuras de las ciudades es uniforrne. En carbic, su efecto és diferencial
sesiin si el proceso de transnacicnalizacidn prioriza el ﬁercado iﬁternﬁg‘la-explum
tacidn de recursos naturales, o la explotaci®n de fuerza deé trabajo ¢ las diferan-

tes conbinaciones entre estos. Per-ejeiplo, las econumias nacionales enfrentadasg

1/ : Segln Lanarche, el "capital inncbiliario™, cuyos beneficios estin representa-
des por la rentd de la tierra, se oncarra dp ormanizar espacialmente las acti
vidades conerciales, finamcieras, "toductnvas y de consuno (reslsenc1ales) Ln
el &mbitc metropolitano, com el fin de reducir el tiempo v los costos de circy
lacidn del capital, con lo que se aczlerz su acunulacidn., Lacarche, Francois,
"Property. developnent and the econcnic foundations of the urbln auestlan" en
Soeiology et Sccietls, N° 4, 1972.
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COn la prinera 31tuac1vn, han experlmeptado una expansifn industrial panufacturera
con acentuac1on du la conce rtrac1on urbana en 1a o lﬂs c1udadea prlnc1wa1e . ‘Es el
caso 4@ Ch1le gurantc el Dcrlﬁdn 1364 1970 En Clﬁbl), 110 econrniing nacicnales en
1as CUﬂlLs el factor ue ntracc1on uel capltal internaeional rLuldt en los recursos
nqturales, 1a ﬁroducc1nn Gicy cxnhnde en las reﬁlonts {y ¢n el sector prinmaric y na
nufacturera 9soc1hdo), nlbntras 1osg auctores finoncicros v de 1nterned1ac1f LB
un rol heremonlco en le 01udﬂues. :

En las ciudades de la repin se da una vurledaé dL 91tunc10nes ccno resultad:
de 1ﬂ forma d1fcrenc1al de 1a 1nSchlnn de las cconorias locales a los nercados o
dlalea, 10 cual en buena mGdldﬂ depende del arado de desarrcllc alezmzado en etapn:
hlﬂtorlcav precedentes a la trans nqclonmlloac1ﬂn de sus econcnias. Es nuy diferns
te la eqtructura de unza c1ud“d en qua el sector. industrial es el de nayor Qinanisu
e 1nportancla relatlva en 13‘LCOﬂOuLa urbana que la de una en que ese rol 1o asune
el suctor flnanc1ero Yy de 1nterme 1chon. 'En la primgra, 1la ralaciép entre barrict
re31denc1a1¢s vopuxaies y & Teas ind trlal 8, lé nresencia de S"CtOTES'ﬁQdigsﬁy.la
pafthlpaclbn qel sector ccnatru-c1on en el nch1dﬂ inmobiliaric, deterninarin en
buena nedida la estructura de la qiudajt En 1a sequnda, el cormponente principal se
rﬁlel ﬁentra financiero v las Ereas. rleueﬁc1a¢es donde ge comcentra el consumo sur
tu_rlo, uientras que 1a raylonail con mayoras pirobabilidales de inponerse en el
nercado 1nmo“111ar&o sera lﬂ Ldl especulador inmcobiliario unide al capital financie
ro.

Este tlDO de anallcls puede resultar ﬁLy Lt’l para comeer dc antqnano el c'rad”
de factlolllded de detarnlnadqs 30C10nb3 ce “lanlllcac1-n sobre el mercado innobi-
11grlu. MAs vale saterlo antes que desnufs de. zastor estlrilnente recursos on poli
ticas no viables que poce o nada eontribuirian a los shietives de la planificacifn.

_En 1o gue sigue de este articulo, dejaremos a un lado este nivel de anflisis
v nos'centraremos en el prinsro de_losvvuntos seneladns: el mercado y la renta de
la tierra en el conjunto de la actividad inncbiliarin. Verqros algunag te :ndencias
uel mercado 1nnnblllar10 que son cosunaeg 2 las ssis ciudades. para pasar Jdespuds . a

senalar sugs dlfcrenc1as.

Racionalidad y formas du asbc1ac1ﬁn de los arentes inmchiliario S'ue las seis
c1udads.su ' . , Tl - ,

T

ﬁs_conuu a lqs czudades una ten enc1a hac13 1a intusractl an dc diferentes acti-
Vluﬂée immobiliarias, al nmencs en ciertas Areas internas de dqufllas. ﬁn géneralﬁ
con el desarrollo econdmico v el creciriente de las ciudades, ‘crece Ia iﬁworfanci&
del dapital: financiero vy da 1a construCC1on €n les-nerbeicg”inno hlllarlao.l'ﬁa rea
1lzac1nn dL 1a renta de la 1>rra nasa a duan:Lr crcc1ﬂntunantu da 11 inversifn le

cagltales flgos y f1nanc1cras, al nlsm"'tlemaﬂ qua- SL prodage. un’ Pumeqto,ggrla den-

P tro-
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I}
sidad y escala de los: nroyectos de ﬂcsarrnllo rcs1denc1all[ Es interesanteiob -
" servar que el desarrollo de estos wroycctos ha 1do acomﬁanado de fna aCLlerac1on
‘del ritmo dé crec1n1ento de los precics de la ticrra; Un*Cqu réprasentativo  <ic
estas terdencias es ¢l desarrollo de proyeetos de dep artamentos én edificios esiu
1c torre para grupos de altes ingrescs de Caracas. FEn El;uS, 1a renta de la tie-
rra ceduc1b1e de los precios de venta de los u;partaﬁentbé resulta de multiplich
el precid briginal pasade al terrateniente pbr el nﬁmero(ﬂe nlﬁntaa del proyecto
Este ejenplo ilustra el paso del capital de 1a construcclon b4 f-uanciero a una @
sicifn de hééeﬁonia en el nercads innobiliario Lbsrlazanuo al tcrratenlenta en L
pruﬁlac1on de 1a renta de 1a tlcrrqéj :

La 1ntegra31on de las dlstlntas fﬁnciones del eﬂarrJllw urbann en arpresas
en proydctos “inteprados" se ha visto favorecida ﬁrlnc1na1nente con las tendencieo
que préséhtan 1as seis ciudades hac1a la.concentracidn de la denanda de viviend:
en los subrercudos de mia altos inmresns. Sobre la base de una ﬂﬂnanda SOlVbntO
la 1ntL“rac10n presentaria dos rovinientos ﬁrlnc1ﬁa1;s. hacia atris y hacia 3d?ﬁ
lmmu.' !

En el prlmer cago, se trata de enpresas constructoras que integran el .ane[u
de’ tzerras. "Dus Factores parecen haboer cvncr*bulﬂo en esa ol“ecc1un. AUno fue la
creacitn de asoc1hc1ﬁne° de ahorros y préstancs nara 12 vivienda en los aiios 60,
El f1nanc1;m1ento ge orientd hacia la demanda de vivienda (lotes urbanizados y
construidos)., El otrc facteor es la tendencia 13-ica de la eonstruceifn por aunen
tar las escalas de produceidn de viviandas.  Una oferta de tierra restrinzida al
arbitris del terrateniente urbano, at‘ﬂlz 1y tgrrlturlﬂlmente dispersa, es un .
obstaculu a esa tendenciz que las enpresas tratan de superar 1ntegzandn el naneJo
de tierras a sus oﬁergc1dnus. ‘ '

2 1nte~rac1nn hacia auelante representa una fasu mas avanzad del desarrn]l
del“séctor inmobiliario. A medida que los terrenos avuentan de valor & que los <i
p1ta1es requeridos para la construc’lﬂv son mayores (construccidn en altura, por

EJemplo), el financiamiento tanto de la oferta como de la demanda, la promocién’ y

En las ciudades eurcpeas este hecho ha sido observado desde el siglo pasado

1/
(Ver Marx, Karl; E1 Capital, Tomo III, seccidn sexta). En las c1udades nox--
teamericanas ha ozurrido. desde cemiennos del presente siglo y ya se cmpiezam :
a observar las primerag manjfestacicnes del hecho en. las. prlnczpalea cxudades
de Amerlca Latlna. -

2/ : Lander, Luis. Op° Clt. o

3/ : Cabe sefialar que en los casos donde se obuervgn estas ?randes gananCLas ha si

- 'do necesaria autorizacidn municipal para capblar_ei uso de la Lzerra.desde -
nifamilisr a multifamiliar de alta densidad. Los -cambios de uso autorizadoﬁ
son resultado de la manipulacidn de las normas’ de uso del suelo por parte de
estos agentes. Ll hecho de que estos sean casos excepeianales,. constltuye u-
factor adicional de escasez que estd detris del incremento de los preciocs y
la renta de la ticrra.
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el corretaje _cobran 1mportanc1a.%i Ciimat gt el e BT T T '1 .
La tendenc1a de 1ntegrac10n del mercado 1nmob111§r1q ¥-1-% da en dzfexentes gra -

dos de 1ﬁten51dad y formas de comb1nac1on entrL agented.: LEato a n1vel 0lpbal y. de

'submercados y/o areas 1nternas de las c1udades.,. SN T e -=r=n£"~r
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A cont1nuac1on se sug;uren cuatro s1tqac1ones que ‘s¢ consxderan nepresentatl -
vas de las dlversas raclonalldades Y. formas de. asoc;ac1on de, los agentes 1nmob111
rlos.

)

SituaciSn A: Predorminio del agente propietario de tierrass La actividad ‘dominant

en el Tnercado 1nmob111ar10 as ia sublelslon y. venta prlvada de 10:@5» 1a racionals
dad domlnante esta 1nsperada en las naces;ades de consuno del nronletaglo. Ello«i

pone un 11u1te estlecbo a 1a oferta de tierras en el mercado y al dasarrolio de lac

empresas interesadas en la ghnanula capi tallbta,” Se pueden distinguir, dog varian -

tes: | b e

a) Elavada concertracidn de la propiedad de la tierratrbanizable (San Salvador,

Ciudad d= Gustemala) dando lugar a‘eapeculacmanesh monopolicas;.

r i

b) - Baja condentraciin de Ia tenencia’ de 1a tierra \Sautlago, Caraca ) en cuyo caso

[N

la tendencia es la especulaciZn “cgmpetitiva“
Dentro de estas actividades,'las ecpresss coustructoras juegan un papel subbg
dlnado, 11m1tadas ala cons truLc1Ln de v1v1eni Lﬂ ifarciiiareg para los conpradores

Tyt

de lotea.

F]

El actual pre“omlnlo dbl agente propzetazlo de tlerras en c1udadas como San
Salvador o Guatenala no parece tencr paranzdn en 1as Yestantes c1udad°s. Los obs—
‘ticulos que tal 81tuaﬂlon opone a la planificaciin urbana, quedaron a 1a v;sta en w
proyecto de desarrollo utbane de 460,000 habzranteo con guos a la C*udad de Guate-
nala.  BI“proyecto fua patrocznado por el Gobihrno 661 apu?tps del Bauﬂo Interamerl
cano de Desarrollo. Adn asi no gé Dudo reatizar nor la r@nuen 1a de un grupo redu—
cido de terratenluntes de vender la thrLa rcruerJéa pcr el prnyerto al precio pru—
vigmente acordado por las partes, Su 1ac1ona¢;dad apuntaba a uua oneraclon dist1nw
ta! la'venta gradual de lotes a f1n de manfeaer 1oq pveclo “en un 1"e1 que Satlsfl
ciera sus QYPCCtatIVuS de gaqanﬂ1a. Cuat-o an*s qupues de suspendldo el proyecto

1

los lotes menos atcesibles ce log terreuos ee vendzaq a prec1ﬂs 10 veces superlores
/ o i
al pactado 1n1c1a1mentn . En ci 1dades sia g*andes terrat a1ente urbanos o subur«

banos los pfdpletarlos de Lierras han tunxdo mefos 1nfluenuza sobre el crec1mxento

- . - J-
!‘ .. * . . .
Y . " B _‘, L

de 1a ciudad. 'La eprn31on del arca urbaua de Santlago hasta 1940, por ujemplo,‘om

1?3% ?RﬁTUAL'iﬁiudad"de Eu&témalagxﬁh.ﬁCEtl“ ‘ o
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currlo mayotitarzamente por: m»dlo de un procesm gradual de Bublelﬁlon de pequenaa
Yy medlanas propledades rurales, sln que los propletarxos, 1nd1v1dua1mente, pudle -
ran influir ni en los precios del suelo ni en Ya direccidn del crecimiento urbaono.
El creC1m1ento fue de forma ”1nsulax”, con grandes Areds de terrenos agricolas en-
cerradas enfre cordones urban:.zadosn "Esto es pqrtlculﬂrmnnie claro ‘en el caso de
la urbanizacién del actual"barrzo alto" en las primeras décadas dél presente 'si-
glo~j. Desde los afies 40 los propiectarios de tierras pierden influencia scbre el

desarrollo de 1a ciudad.

Situacidn B: Prcdominio de la empresa constfﬁétora'dé’viVi@ndas integrads hacia

atrds con actividades de subd1v131on y urba1lzac1cn, ¥s eventualdente hacia adzs - .
1ante, con act1v1dades du flnanclbwlento, conerc1allzac10n v propaggnda. La ra -
clonalldad domlnante es el be Lflblﬂ capltallst a, lo cual en algunos 'casos pue&e

gignificar conflictos con los propiectarios de tierras. E1 conflicto surge al tra
tar estos de vender los térrenos s precios especvlativos buscandn capitalizar pa-
ra si la valovizacidn del suelo que resultaria de la realizacidn del proyecto. En
“gtrog casos, log distintos agectes se asocian en la apropiaciin de la renta de la

tierra. También es posible distinguir dos situacicnes:
a) Predomlnlo de empresas infegradas hacia atrés.

b) Predomlnlo de la gran emﬂresa a3001add al capltal financiero privado e integra

da hacia adelante y hac1a atras.

El predomlnlo de empresas rona*ructoras Lnbcgradas hacma atrdu ee generaliza
- en submercados. de ingresos medios y medlowal!oa com la creaclon de los sistemas de
ahorros y:préstamos habitacionales puestog en marcha dnrante 1a déicada de los 60.
El financiamiento disponible para la compra de viv iendas lleva a la constriceidn’
de:'conjuntos habitacionales” en esos subnercados, le qﬁe obliga a las enpreaad a
integrar el manejo de tierrae entre sus_actividadgg.. El propietario.original de la
‘tierrs pierde influencia.. En el mejor de los casos, se asocia a los constructeres
para proyectos especificos. .Las fuuciones de promocitn y corretaje scn edtrégsﬁaa
‘a agentes especizlizados. Las empresas operan con cawltalus provlos, prestamos fi
nancieros a costos ''nocrmales" y ciertas franqalﬂlas garantlzadas por ley, ‘come por
ejemplo la internacidn de maquinarias con a*anrelea rquJados. ‘

La gran empresa constructora integrada hacaa atvas y hacia adelante pasa apr:
dominar en proyectos de renovac1on privada de dreas urbaras de’ altos 1ngresos. El
elevado precio de la tierra en esas ireas y el carﬂcter multlfamlllar y de lujo de

las construcciones implican operaciones econdmicas de gran escala. Ellolleva a las

- .. ) . o LA

1/ : LeBn Echoiz, Ledn. HNufichue, Ecitorial Feo. de Aguirre, 1972,
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empresas a asociarse al capital financiero. Hsta tendencia se advierte con clari-

- .
M e LR . - EFEEL AU

dad-en;Santingdaesde‘el:aﬁhx1974lj. i CREIE T
Existen situaciones particulares dondé el ‘predoninio on ‘6l mercado inmobilia-
rio lo ejercen agentes urbanizadores que no son ni propietarios de tierras ni consg
tructores.: -Se trata de situdciones Erafipitoriab que tarde o temprant derivan en
el predoninio de los agentos conbtructores pero que; sin embargo;"révistgﬁ gran in
portancia en 1a expansidn de las ciudades:™ En"Lima entre 1950 'y 1965 O?éfé ﬁhlség
tor urbanizador netomente diferenciade: de”los dugiios originalek‘&e térrenos’ urbani
zablea, con una estructura enpresarial espec1allzada en el rano y bajo 1a cobertu~
ra financiera de los bancos. Este sector realizd 14 urﬁanlzac1on de’ nunvas dreas
para .grupos de ingresos altos y mediosal. Igual situacifin se bbeervd en Santiago
entre 1940 y:1960. . Antes.-de 1940 el desarrollo urbanc se producia s por densifj,
cacidn que- por extensidn Rdcia la periferia. Desde @za fecha hasta 1960 pasaron &
predoninar las enpresas loteadoras y la expansidn de la ciudad én ese periodo'él -

canza un elevado ritmo. . ¢ - O N SR noow

Situacién C: Predoninio del capital financiero. El mercado inmobilisrio tiende a

integrarge bajo la ‘racionalidad especulativa de este capital. Se distinguen nueva
nente dos wituaciones: : proyectos de edificacidn nultifamiliar ¥y loééa“subufbanos,
en -anbos cases, para sectores de altos ingrescs. h

3Bk mercada innobiliario de Carzeas ha estadd durante la presenté década clara
mente bajo el predoninlo del can1tal financiero coacentrandose en proyectos de edi
flC&Can en altura para grupos de gltos ingresos. .. Egto no ha implicado un aunento
de la concantrac1on del capital de la construcciéin, Por el contrario, la atoniza-
c1on del sector faclllta gl predoulnxo de. agentes ligados a grupos financieros.
Son los ° promptores quleneu gestionan los proyectos organizando sus distintas eta
pas. Los qgentqs‘;ntermadlgrlqg ﬁf;nanelgtas, promotores, conisionistas) y, en ne
nﬁr medida;hpropieta;iqs de la tierra, se llevan alrededor del 8%-por ciento de las
gananciés,inmobi;iarias, El efecto de estas ganancias en el precio de la vivienda
es esﬁectécular. El precio del metro cuadrado construido en Caracas aunentd enpro
nedlo ur 316 por, c1ento entre 1970 vy 19755 esto es, 3, 13 veces nmis que el aunmento
del costo &e la v1da. Se ha estimado que el 60 ; >or c1ento de este aunento, es da-
cir, oricticanente todo lo que exqede el, aunento del costo de la vida, se debe ex-

e . im

L P

1/: De un total de'36 avisos destacados publicados por empresas urbanizadoras y/o
eondtructores en "El Mercurio” de Santiago (4 ediciones de fin de senana de
abril de 1978, elegidas al azar), 27 de e¢llos prooovian la venta de viviendas
de lujo en torres de departanentos en frens consolidadas de altos ingresos.

2/ PROTUAL Lina. Riofrfo, Gustavo, Problemas y Polfticas de Tierra Urbana: El
- . caso de Lina, 1979. - S



24.

clusivanente al creciniento del valor de la tierra. Esta aunentd en pronedio 17
veces en el,qpinqueni&l/. . '

En Santiago, con el reciente anuncio de elinminacidn de los "limites urbanos”
comenzaron a reaparecer los loteos, c¢sta vez exclusivamente en el submercado de
nds altos ingresos. _ , T

La medida cs parte de una politica que busca eliminar "nornas rigidas” que in
pedirién el creciniento "natural” de las Areas urbanas, .acorde a las tendenciasdel
uercadog/. Antes que se¢ sancionara juridicanente la nue¥a politied, ya s& hanrtea
lizado los primercs loteos al parecar precedidos por grandes operaciones de conm -
praventa de tierras perlferlcaséj. El precic unitario de la tierra en ‘las 8reas
suburbanas de mis altos ingresos al nenos se ha duplicado-en seis meses desde fi -
nes del afio.1978, seglin se puade apreciar en los avisos clasificados de la prensa.
El precio del netro cuadradeo de lotes urbanizados fluctiia alrededor de los cuaren~
ta ddlares. La diferencia de cstos loteos con 1os realizados entre 1940 y 1960, a
parte que los precios de los lotes en ese periodo no cran tan elevados, es que ahc
ra el capital financiero tiene una participacifn directa o indirecta, oucho mayor

en las ganancias y nanejo de las operaciones.

Situacifn D: Predoninio del sector infornal, En &stey. la racionalidad- doninante

es la reivindicacidn urbana nis o nenos espontinea con ¢ sinmediacidn de organiza-
ciones politicas. La ocupacidn de 1la tierra se realiza al margen del nercado atra

vés de acciones ilegales con o sin la tolerancia del Estado., Se dan dos veriantes:

a) Venta privada ilegal de lotes, conw caso particular de la Situacidn A, de gran
inportancia en tcdas las ciudades bajo estudio, cualesquiera sea la eta ca de
su desarrollo.

b) Invasifn espontdnea u organizada de terrenos nor parte de érupcs populares, con
una participacifin estatal que varia entre la represidn y la tolerancia.

La venta ilegal de lotes es confin ‘en la actualidad en los subriercades popula-~

res de San Salvador, Guatemala, Bogotf y Caracas., Tanbién tuvo‘inportancia en Li-

na y Santiago desde la segunda década del presente siglo hasta los afios cincuenta

aproxinadanente. YLos provectos consisten en el loteo de terrenos riisticos que se

venden a familizs de escasos recursaos 2z menuwde con la pronesa de urbanizarlos. EL

1/ : En Caracas, segin hipStesis fornulada por el equipo respectivc, los sectores
vinculadgs a la produccidn y distribueidn de viviendas se aprcpiarian de cer~
ca del setenta por ciento del excedente nacional, nediante necanisnos tales

"tomola renta de la tierra: PROTUAL Caracas, Op. Cit. Manzanilla, Hugo ¥y
Frey, Jean Pierre, EL desarrollo urbano de Caracas y su cardcter rentista,
1977. Ver también Instituto de Urbanlsmc, Universidad Central de Venezuela,
Algunas Hipdtesis sobre las caracteristicas del desarrollo de Caracas, Caracas
noviembre 1976, .

2f Ministerio de la Vivienda y Urbanisno de Chlle, Polit1ca Nacional de Desarro-
1llo Urbano. Marzo, 1979.

3/ : Ver Revista Qué Pasa, senana del 5 al 1l de octubre de 1978. Santiago.
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contrato de venta se fornall*arla una vez concluldas las obras de urbanlzaclon ex1
g1das porAlas uorna ngaleu=‘ Sin emb TS0, rara ez el vendedor cunple en dar tcr
nino a las obras de urbunlzac1on ys por lo tanto, los conoradores no lluaan a dis~
'yoner de t1tulos le"ales dn propleﬂﬂd. nn otros casoo sC ‘les ha cntrcgado titu ~
los falsds.l/' '

“'La 1nv351on ponular db terrenos ha 31d0 la prlnc1ﬁal forna de exnrealon de 1a
denanda en el subnercado de nenores 1ngresoa en Jlma desde 1960.‘ Ello hc dpdo Tu~
géf éi sutgznaento de las “barrladas  Con ellas se desarrolla unu polltlca que
oscila entre su repre91on y su plaﬁlflcaclon. 911 entba rgo9 en tOdOo los ensos, u-
ne vez asegurado el ascnta 1;1to, este ha contado con 1a ascsorfia urban15t1c1 y le
gal de los organlsﬂos publlcos° La ncclon contrad1ctnr1a del Estado frente a 135

2
barrlndas ha 31d0 dbscrlt cono una polltica de ° do caras ”j

i
~ e

3

En Santhgo, 1as 1nVu51ﬂﬂLS esnontaneas y or"anlzad s de tarrunos (1i_nhdas
“tOﬁﬂu“) datan de los anos 40, Fucron el orlgun de lag ?Obi&ClOﬂEo callaopas’.
Entre 1970 y 1973 fueron toluradas en algunos cagos, _fluldaa por los pronios or-
ganisrncs piiblicos, dando lugar a lc “camnaﬂentos” o ' R

En 1& mayoria de los casos, los proglutquos orlg;nﬂles de los tervenos s8¢ ven
perjudicados ante estas invu31onés, Sin e,anrgos en el caso de Santlago exigten
anteccdentes de situaciones en que los propietarios fonéntaron indirectanente las
Sromast, buscando su poéteriér éxpfopiaciGn lepal paqua-pbr parte del sector pd -

blico. * o e oo 7 .

Conc dijinos anteé, ninguno de 10;,€cu tes qﬂe intervimﬁen en cada una de las
situaciones, iumone su actividad y rg01ona11dad en foraa absoluta’ en cl rercﬂdo in
mobiiiatio.ﬂ Se trata de ung eor blﬂacloﬁ de sltuac1cnus quz dan fL{ﬁﬂ a- una estruc
tura heterooenu_, la cunl dific¥e & ntrc-c1udade§5 eﬁtre sqb rcados de la vivienda
de una nisna cludad° ‘De esta forma, la acumulac1on de 1a renta dc la tlerra puede
tenexr efoctes muy dlferuntes sobre ‘el dﬂsarrollo gene;nl dn 1a ciudad segin sen el
grado de integracidn y racionsalidades dow1nantes on cada uno de los submercados in
oobiliarics. Por cjenplo, los objetives Jue s« proponen los grandes nroyectos re-
sidenciales bago control del camital flnan01uro parceen nis anbiciosos, cuando no
conpatitivos con 103 de 1a’ oisma planlflcacaon*, La-propia 0rovapanda de=eoos DYoo~
yectos nes nuustra hast qu )unto su Ltntabllidad es;a ﬂsoCladn con la promocidn
de estilos d*,v1da conauw_staﬂ de paises canltalluﬁga desnrrollados, ¥n las ciu

dades del estudio, en unas mis, en otras menos, cl capital 1nmob111arlo'esté'tenie5

1/ : Como se dijo al comienzo, los precios pagados en algunas de estas urbanizacio
nes por unidad de terreno son equivalentes a Ios de terrenos en' subnmercados
de mayores ingresos. Existe infofmacidn que confirma esta situacifn al menos
en dog de las ciudades bajo estudio. PRCTUAL 1udad de uatemala. Opn. Cit.;
PROTUAL Lima, Op. Cit. h R

2/ : PROTUAL, Lima. Op. cit. A
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do un rol creciente en la subordinacid de los obJetlvoa locales .de duaarrollo a
la racionalidad. de las eupresas t;gnsnacmonales con las comgecuentes distorsiones
egonduicas, culturales y medio.ambientaleslj, Los provectos residenciales bajo .su
control, dependen cada vez nds de insurcs importadss, orientindose casgi por oo -
pleto a les prupos de ingresos altes y a ciertas Zrcas “exclusivas™ de la ciudad,
Su disefio es.es;riptamente funcicaal al uso del autonSvil e incorpora ol concepto
de “shopping centers”. Estcs ofrecen el escenario aubiental adecuadamente sclec
tlvo para la conerciallzaclnn de bienes y servicios destinados a escs grupos.

La segregacidn espac1a1 que ha sido objeto de critica.de 1la planlfzcac;on poY
expresar. el acceso difercencial de la poblacifn a los recursos del medio ambiente
natural y artificial de la ciuﬁad, segan niveles de ingresoc, sc convierte en nege-
cig orgenizado. Pasa a ser condicidn neccsaria de la ganancia inncbiliaria 2specu
lativa. En un contexto econdnico~polftico que favorece la concentracifn de la ri-
queza ¥ la hegenonia del capital financierc especulativo, es. pogible que un solo
proyecto inmmobiliario consipa por si s~lo internalizar los beneficios ¢ econonias
externas dgmLa copcentragiﬁn urbana, descargando en el resto de la.ciﬁdad los cos—
tos socisles atribuibles aila conpaminaciﬁn, congesti5n,hinundacianeé, etc;g

1/ : Para alguncs autores la 15gica de la- acurulacitn a nlvel rundial.no estd au-
sente de estcs patrones urbanns, Sppun Browning y Roberts, en el presente 31
glo los patrones de urbanizacifn en Auérica Latinas se vuelven funcionales a
la dominacidn del capital norteamerlcano. La :segregacidn de log grupos de al
tos ingresos en determinadas drcas dentro de las ciudades, asi como el creci-
miento extensivo de €stas, erea por una parte, mercados adecuados para bienes
durables de consumo y otros gservicios ligados al creciente usoy del automdvil
(supermercados, por ejemplo); y, por otra, posibilidades de obtener ganancias
especulativas en el mercado d¢ tierras.” Browning, Harley y Roberts, Brianm,
"Urbanizacidn, transformacidn aector;al y utilizacifn de la mano de obra em
‘Latinoamérica: una interpretacifn histdrica desde la perspectiva internacio-
nal”, en Hardoy y otros (compiladores), Ensayos Histdrico-sociales sobre 1la
Urbanizacifn en América Latina, REdiciones SIAP-CLACSO, Buenos Aires, 1978.

2/ : Notese que en las seis ciudades los vehiculos motorizados constituyen la prin
cipal causa de la contaminacidn atmosfirica y ¢l automdvil es el principal
causante de la congestidn del transits.: Por un lado, en algunas-de ellas, la
contaminacidn alcanzé niveles nuy por encima de los waximog tolerados por las
normas internacionales. Por el otro, sdlo ha bastado que ¢l 207 de la pobla-
cidn se movilice en autombviles para copar el 80Z de la superficie vial de
las ciudades, congestionando el tr3fico de buses en los cuales sc moviliza cl
80% 'de la poblacifin urbana. No es extrafio, entonces, que las dreas residen~
.cialeg de altos ingresos no sean afoectadas por la congestidn, ya que son fa-
vorecidas por la inversidn plblica en infraestructura vial; y que sBlo excep-
cionalmente sc vean afectadas por la contaminacidn, gracias a 1ld proteccidn

- :que .suelen ‘dar las condiciones maturales:y la zonificacidn selectiva. En el
"gunas ‘civudades, las: obras de urbanizacion en Areas tesidenciales de ingresos
altos en terrenos mis elevados de la ciudad, -ha restadoial suclo la capacidad
natural de-absoreidn. de dguas lluvias-'sin’'que s¢ hayan previsto desagues ade-
cuados que impidan lag 1nundac10nes en los terrenos:bajos ocupados POr grupos
medios y populares. . :
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E&tos’ proyectos, orieéntados a- 14 denanda-de altos ingresos, ocufrén en las
‘mismas:-ciudades en las -cualés 1a masa popular @be reéurrir al séctor informal, con
gran ‘sacrificio de su-calidad de viday Marginados del mercado habitacional yde la
inversidn plblica que 16 sigue, Sus opciones He reducen'a los sitios de menor va -
lo¥ de la perifeéria o 41 mercado de alquiler de las 8reas centraless:

En las seis ciudades la héterogeneidad del mercado inmobiliario presenta uma
tendenéia a la polarizacidn ontre la hepemonia del capital financiero en el submer
cado de mis altos ingresos (Situacidn G) v el gscctor informal expueste a las préac-

ticas especulativas, a menudo ilegales de loteadores y rentistas o a la represion

estatal (Situacidn D)—j ) .

Una mejor comprensidn ¢zl rol-que ‘tiene ‘€l mercado inmobiliario en la dualiz§
cifin de las estructuras urbanas de las ‘seis ciudadeéf parece néccsario para que la
planificacidn constituya un mitodo- éfectivo de elevadidn de las condiciones de vide
del sector informal. Los planificadores en todos los nivelées de decisidn se cetén
‘dando cuenta que los problemas de desarrollo de esas ciudades estin relacionados
mAs bien con la forma desigual del crecimiento urbano que con ¢l gran tamafio pobla
cional de-zqufllas. -De hecho, -cada dia hay menos planificadores latinoamericanos
dispuegtos a respaldar politicas que busquen disminuir la tasa de crecimiento de
la poblacién de las grandes ciudades. “En cambio, los planificadores estfn mas preo
cupados de: a) el impacto del actudl patrdn dualistico del creciniento urbane so-
bre los objetivos de eficicmcia de la'planificacidn; vy  b) los necanismos a tra-
vés de los cuzles los beneficios de la concentracidn urbena son apropiados por los
grupos de nayores ingresos, mientras que- 1os costos revierten sobre el resto de la

poblacidn. El mercado inmobiliario €s uno de estos necanisnos.

:

1/ : Ejerplos para‘ilustrar esta tendencia hay en todas las ciudades. Uno muy re-
presentativo cs un proyecto de varios miles de viviendas de un costo upt0x1m~
do de trescientos millones de dBlares en Santiago. Este proyecto, segiin su
propaganda, es controlade por un grupo financicro nacional e intermacional ¥y
se propone ‘‘cambiar los h3bitos de consuno de los chilenos™, poniendo el acen
to en que "el cliente es el putondvil. Hasta ahora ¢l finico reparo conocido
de las autoridades frente a.cste proyecto ha sido respeeto a su nombre “ex -
tranjerizante” (Parkennedy). Los pronotorzs lo justifican en base a los re-
sultados de un estudio de nercado. N6tese que esto ocurre en el nisno perio-
do en que la construccidn de vivienda popular no alcanza a un niinero de unida
des superior a la tercera partz de la dicada anterior a 1974, y en que el de-
seripleo en log filtinos afios nunca ha sido inferior al 13%. HEsta situacidn es
consistente con ¢l creciniento del subnercado de arrendanientog al cual debe
recurrir la mayoria de las fanilias de ingresos nedios y populares. Los al-~

q quileres han subido en términos riglesc aproximadanentce en um 150 por ciento
desde 1974 hasta 1978, segln datos oficiales del cBlculo del costo de la vida.
Se presune, adends, que ante la disninucidn de la produccidn de viviendas po-
‘pulares, la ruspuesta 2 la deoanda ha sido el hacinaniento en las viviendas
existentes. .
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. . -Mientras los planificadores mAs estudian el funcionamiento del mercado, mayor
es el congenso en que el desarrollo desigual de las ciudades no esti tan relaciona
_do con; el ripido. crecimiento de la demanda y las necesidades por tierras y vivien-
dasg, como lo estaria con las restricciones institucionales y ecconduicas por el la-
do da la oferta.  De otro modo, icOmo explicar la escasez de tierra a bajo costo
frente a la existencia de una gran superficie de tierras baldias dentro de los 1i-
nites de las ciudades vy en sus alrededores? Il creciniento residencial extensive
'y.discontinuo encarece los costos deﬁurbanizaciﬁn,,res;ringiendo la ofarta de tie-
ITas. . L
Parte del frac 150 de los organisnos de plan1f1cac1on en solucionar los proble
‘mas do tierra urbana, se debe al poco conociniento que ellos tienmen sobre el fun-
cionaniento del mercado innobiliarico. En algunas de estas ciudades; ne han falte-
do ciertas oportunidades histSricas vara la planifécaciﬁn urbana, Los organisnos
de plapificacién del Gobierno en Santisgo a fines de la década del sesenta y en Fo
gotd a coriienzos de la década del sctenta, ejercieron un significativo control por
el lado de la eferts, tanto en el nercado de tierras como et el de la vivienda.
Sin embargo, no contaron con um esquena integral de planificacidn que les permitie
ra orientar el desarrollo urbano hacia las metas propuestas, S
En todas las ciudades bajo estudio, nuchas de las acciones e instrurmentos de
planificacidn destinados a mejorar las condiciones de vida de la poblacidn nds po-
bre son ficilmente 'cooptados” por los grupos de mayor peder que operan en el ner-
cado. _ ‘ co
Por {ltimo, las politicas y los necanisnos de regulaci@n urbana son escasamen
te diferenciados por 3reas de la ciudad y subnercados .de la vivienda. WNo hay una
adecuacidn de la planificacidn urbana 2 las cond1c1ones de heteropeneldad que pre-

senta la estructura’ urbana y el funcignanieanto del mﬂrcado immobiliario.

‘cowcLuszowss. . .

Parecen ewlstlr anteccdentes suficientes c0ﬂo para afirmar que la acumulacidn
de renta de Aa tlerrg on las grandes c1udgd§s de Amerlca Latlna tiene un efecto s0
cialnente regresivo. Por una parte; en l=s arcas ragidenciales y conerciales de
ma?ofes ingresos contribuiria a céﬁééﬁtfa; alin nis la fiqueza_en:nanps.de los due
fios del capifal“bro@ucfiﬁo‘y*financiéro; ‘Por otra parte, la e€péculacidn rentisto
en lasréieés-éehtrales deteriofadas y.oen la'periféria carente de serviéios.deprimé
ria aun nia losg n1vnles de v1dL d; les nfs pobres. '

 La cspuculac1on con ticrras urbanas en Angrica- Latlnﬂ no juega un panel regu-
lador subru 1la oferta que favorezea un dcsarrollo urbano ef1c1nnt9 y equ1tat1vo.
Por el contrario, la. especul eidn ha contr1bu1do a un crcc1n1cnto extensivo y dis-

continuo de laa Areas urbanas exigiendo costos sociales crecientesm. “AdémZs, las
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ganancias de los especuladores no podrian justificarse como compensacidn &.un ries

go précticanente inexistente, por el elevado grado de concentracifn urbana a nivel
nacional y el r&ginen de propiedad o relaciones de poder 1nperantes.

Las politicas que se han 1ntentado para raoular el crcclnaento eapontaneo e

:'1nef1c1;nte de las c1udades, han reaultado a uenudo poco efectivas y en algunos eg
aos régrealvae. Ello se deberia a ciertoa Tas8gos propzoa del diqeno ¥ de la apli-
caclon de estas politzcaa. En priger lugar, las'politlcaa son parcxalea y ne se
‘v1ncu1an uhas con otras ea un enfogue 1ntegral del desarrollo urbano. En segundo

{prohlbitivo én el sent1do de restr1nglr aim nis 1la o-

lugar, tleneﬁ un’ caracter
ferta dé tierras (1imites de crec1n1ento y a los usos del suelo urbano) y en el
sentido de contr;bulr a la segregaczon espaczgi. 'En tercer luvar, las politicas
estan 1nsp1radas en estandarua y nornas de pazses capltalaatas desarrollados. Es~
tas serian ap11cab1es e un sector restrlngldo de la Qoblaclon, no obstante _ser pre

sentadas como de valldez unlversal.

* Tt

Otra caracterlstlca de las polltlcas es su preferencza por qoutrolar las prac

s ity F. 00

tlcaa especulativas de lotéadores y propletarloa da tlegras. Los agentes construc
tores y flnanclstas cuya part1cipac1on eu la captacion de ig réuta de la tierrz es
rec;ente én todaa las c1udades, no patecen ser conaideradas en 1as politzcas._ﬂay
varias razones detrfs de esta orientacidn de politica. Una de ellas, es simple
desconocimiento del funcionamiento del mercado: es comiin asociar la captacidnde la
renta exclusivament2 con las gamancias de loteadores y propictarios. Otra es la
dificultad t&cnica para estimar la distribucidn de la renta de la tierra entre los
diferentes agentes. Constructores y financistas quedan al margen de las criticas
tedricas mis difundidas sobre la legitimidad de las ganancias de la renta de la
tierra, concentrfindose exclusivamante en el propietario "oeioso',

La renta de la tierra coustituiria el principal factor en la conformacidn de
la estructuras urbana a la vez que es una forma mis de apropiacidn del exccdenmte ¢
confmico. En las seis ciudades el mercado inmobiliaric tiende a una creciente in-
tegracifn de las diferentes actividades y agentes en torno al capital financiero.
Esta tendencia estZ asociada con un aumento en la escala de los proyectos y una
concentracidn de la oferta de viviendas en los sectores de miis altos ingresos, Da
esta forma, la racionalidad dcl capital financiero esti tomando una influencia muy
grande en la estructura del crecimiento urbano y en la modificacidn de las pautas
de consumo de la poblacidn. Una de lag manifestaciones de esta tendencia es la a-
centuacidon de la segregacidn resideneial, la cual sz convierte en un negocio pro -
gramado y con objetivos explicitos. Ella es funcional a la estructura global de
produccidn de la actual fese de transnacionalizacifnm la cual estimula el consumo

selectivo y diversificado. De otra parte, la renta de la tierra constituye de por



36.

81 una forma ¢ esféra particular de acumulacidn de capital.

En suma, las politicas de'tierra urbana en América Latina deben tomar en consi
deracidn-los siguientes dos héchos para mejorar su efectividad. WUno, es ﬁue deben
. enfrentarse a mercados inmobiliarios con distinto grado de desafféllo entre ciuda-
des y de gran heterogencidad. al inhterior de cada ciudad,™” Por heterogeneldad se en
‘tienden las diferentes raciomalidades etipresariales, tipos de provectoa 1nmob111
rios y modalidades de apropiacidn de la renta de la tierra. EL aegundo hacﬁo es
que’ Ja renta de la tierra est? adquiriendo una inmportancia creciente en el procaso
global de acumulacifn. Ello impliba resistencias nfis fuertes a toda intervencidn
planificada que intente regular y gocislizar parte de las ganancias especulativas
del nercade innobiliario. ‘Persistir en politicas que do distinguen 1ag diferencias
entre ciudades y subnercados seria prolongar una situacifn dé'ffustraciﬁn. Es pre
ciso que 1las politicas apunten hacia los flancos que deja el fiercado inmobiliario.
--En este -sentido, es nuy diferente una politica requerida po: i mvrcado 1nmob1113—
rio organizado en.torno al-éapital constructor que otro en torno al cap1tal finan-

ciero.
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