Irene NicolesScu  Renta Urbana / Propiedad de la tierra y su relacion
con el capital promocional financiero. El caso Caracas

RESUMEN

El estudio de la renta urbana y la manera en que €sta es apropiada por los
diferentes agentes es prioridad en los paises capitalistas dependientes, donde
las fuerzas productivas se encuentran insuficientemente desarrolladas y la renta
de la tierra se convierte en la principal fuente de ganancias extraordinarias.

Para ello se requiere partir de la teoria clasica de la renta agricola, y en
particular la teoria marxista, donde la renta no es concebida como un hecho
puramente econémico sino como producto de determinadas relaciones
sociales, para luego proceder a su reconceptualizacion al caso urbanoy a la
construccion de edificaciones. Sin embargo, algunos autores han fallado en tal
intento por recurrir a transposiciones mecanicas, cuando se trata de un caso de
naturaleza y con caracleristicas substancialmente diferentes al agricola. En
particular la gran dependencia de la industria de la construccion del sector
financiero, hace que el mercado inmobiliario presente rasgos de imperfeccion
que varian segun el pais y el momento que se considere. De alli que la

renta urbana sea en su esencia de tipo monopdlico, como parte del excedente
generado en toda la economia, siendo necesario para su explicacion recurrir
al andlisis conjunto de los procesos de produccion, circulacion y

distribucion.

En el caso especifico del bien vivienda aparece un nuevo agente, el promotor
con acceso o asociado al capital financiero, el cual domina el proceso de
produccion en su conjunto y entra en conflicto a nivel de la distribucion con

el propietario de la tierra en la apropiacién de la renta. Al respecto, el

presente trabajo pretende comprobar, especificamente en el caso de Caracas,
la hipotesis de que a medida que se consolida la renta monopdlica como
efecto de la manipulacion de la oferta de viviendas por parte de los grupos
promotores y no sélo de la oferta de tierra, se produce una fransferencia cada
vez mas importante de la renta que antes recibian los propietarios de la

tierra hacia estos grupos promotores.
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INTRODUCCION

Elestudio de la renta urbana es fundamental en toda
aproximacion a la problematica urbana tanto por la influencia
que ejerce en la configuracion espacial de las ciudades como por
el conjunto de relaciones sociales que se generan a su alrededor.

Latendencia general de larenta urbana como consecuencia del
crecimiento urbano es hacia el alza, sin embargo el encarecimiento
acelerado que han acusado los precios de la tierra durante los
ultimos anos en los paises capitalistas no encuentra precedente

en la historia reciente. Este fendmeno ocurre con mayor agudeza
en los paises capitalistas dependientes, donde las fuerzas
productivas no se encuentran suficienternente desarrolladas y la
renta de la tierra se convierte en una fuente muy importante de
ganancias extraordinarias, siendo Caracas un caso patente de esta
situacion.

Para abordar el estudio de la renta urbana, es necesario estar
conciente de que la ciudad es una totalidad compleja y por tanto de
la necesidad de enmarcar el origen y apropiaciéon de larenta
dentro de la dinamica social urbana y establecer sus vinculos

con los otros sectores que la conforman. Dentro de este marco
general el propésito principal de este trabajo es el estudio de las
relaciones de fuerza que se entablan entre los principales agentes
que intervienen en la apropiacion de la renta urbana,
especificamente aquella originada en la produccion y

circulaciéon de viviendas con el fin de detectar en estudios
posteriores, posibles soluciones al problema habitacional, en el caso
concreto del Area Metropolitana de Caracas. Por consiguiente, se
trata de una primera aproximacion al tema pero que pretende
sintetizar sus rasgos fundamentales.

Con ese fin se retoma la teoria clasica de la renta agricola, y

en particular la teoria marxista, donde la renta no es concebida
como un hecho puramente econdmico sino como producto de
determinadas relaciones sociales, lo cual permite contar con una
base conceptual para su reformulacion al caso urbano y sobre todo
elcaso de Caracas en la presente década, etapa ésta que es
precedida de un analisis critico de algunos autores
contemporaneos. Luego se procede a calificar las politicas de
vivienda y tierra urbana establecidas durante el periodo
considerado con el fin de contar con elementos de analisis para la
interpretacion posterior de los resultados obtenidos en la
composicion empirica de las hipdtesis formuladas.
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1. ANALISIS TEORICO-METODOLOGICO. HIPOTESIS DE TRABAJO

Lateoria de larenta de latierra inicialmente se ocupa de larenta
agricolay es a Ricardo, en sus Frincipios de economia politica
(1817), a quien se debe el término. Su interés se concentra

en larenta de tipo diferencial, fundamentada en la hipétesis de
rendimientos decrecientes,; en efecto, para Ricardo el crecimiento
poblacional hace necesaria la incorporacién de tierras cada vez
menos fértiles, resultando para las mas fértiles un ingreso
suplementario que se transforma en renta.

Las nuevas condiciones del desarrollo urbano que se fueron
gestando a fines del siglo pasado en Europa, motivaron a los
economistas a interesarse en la renta de la tierra urbana. Marshall
en Inglaterra estudia la renta derivada de los usos no residenciales e
introduce los conceptos de “valor de situacién™ y “tamano del

sitio” como criterios de decision de localizacion'. Sus
seguidores,-dentro de la escuela neoclasica, vinculan
estrechamente la teoria de la renta urbana con la teoria de
localizacion, enfatizando en el aspecto espacial, es decir en las
rentas diferenciales de situacién o localizacion?. En particular

Haig® introduce el concepto de “friccién del espacio” mediante el
cual destaca la complementaridad entre la renta de la tierra y los
costos de transporte, lo que conduce a la formulacion de la
hipotesis de “minimos costos de friccion”, sobre la cual se

apoya toda la teoria de localizacion®. Esta teoria ha

influido fuertemente la modelacién sobre los “valores

territoriales”, donde la accesibilidad pasa a ser la variable
determinante: la distancia al centro de Alonso?®, el costo
generalizado de desplazamiento de Wingo®, o el tiempo de acceso al
centro de Mayer’.

La renta de la tierra es concebida por los neoclasicos como
remuneracion de un factor de produccion escaso,
correspondiendo ésta a su productividad marginal, con base en
una supuesta funcion de produccion o relacion de sustitucion
entre tierra y capital para diferentes niveles de produccion. Esta
concepcion de la renta se encuentra hoy en dia cuestionada al
haberse visto derrumbada la teoria de distribucion neoclasica
con los planteamientos de Joan Robinson y Pierre Sraffa sobre la
inexistencia de la funcién de produccién agregada. Para Sraffa

la medicion del capital como conjunto de bienes heterogéneos ya
producidos requiere de la determinacion de todos los precios del
sistema, los cuales a su vez son funcion de los salarios y la
ganancia. Segun Sraffa® ello implica la determinacion

simultanea de todos los precios relativos del sistema, del salario y
de la ganancia, siendo necesaria para su resolucion la definicion
extra-economica de la relacion salario-ganancia especifica.
“Larenta no puede explicarse conceptualmente entonces en

terminos técnicos por la productividad inherente al factor
tierra. Se hace necesario reconocer la existencia de relaciones
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sociales, histéricamente dadas, para explicarla como parte del
proceso de distribucion de un excedente'?.

Es por esta razon fundamental que se hace necesario volver a las
fuentes y retomar el concepto de renta como excedente de la
economia clasica'®, y en particular la teoria de distribucién

de Marx, y sus analisis sobre la renta agricola, para poder
penetrar en el estudio de la renta urbana, reformulando los
conceptos y categorias determinados para un sector econémico
y un momento historico bien definidos.

Por otra parte, si bien describir la diferenciacion espacial de la
renta es un aspecto importante de la planificacién urbana, en
particular para la distribucién espacial de actividades, el

Iinterés primordial del presente trabajo es tratar de explicar los
altos niveles alcanzados por los precios de la tierra en las grandes
ciudades, especificamente en el caso de Caracas, que deforman la
asignacion de recursos a nivel del sistema econdmico en su
conjunto, revelandose insuficientes para ello losmodelos
radiocéntricos neoclésicos.

1.1. TEORIA DE LA RENTA AGRICOLA
1.1.1. La renta capitalista de la tierra segun Marx.

Ricardo y Marx consideran que la tierra es un recurso natural, que
en si misma no tiene valor, pues no ha sido producida y por tanto
no puede generar renta. Para ello es necesario que se incorpore un
proceso productivo, es decir, trabajo, Unica fuente de valor, que
permita la creacion de un excedente, parte del cual se convierte en
renta al pasar a la esfera de la distribucién y la circulacion.

Por su parte, el derecho de propiedad privada de la tierra tampoco
implica la percepcion de una renta sino que le permite al
terrateniente apropiarse de parte del excedente generado en la
produccion que requiere del recurso tierra, tal como sucede con la
agricultura. De alli que los terratenientes aparezcan como una
clase parasitaria que percibe dinero sin ningun esfuerzo; y que

fue ferozmente criticada por Ricardo y tratada de obstaculo al
crecimiento econdmico. Al respecto, Marx constata que la
propiedad privada de la tierra introduce una contradiccién en el
modo de produccion capitalista, cuya esencia es la

acumulacion, al destinarse parte del excedente alarenta
improductiva. Aungue contradictoria, para Marx la renta en dineronero
es la manifestacion de una relacién social inherente al modo de
produccion capitalista, entre capitalistas (propietarios de los
medios de produccion) y terratenientes (propietarios de la tierra),
institucionalizada en la propiedad privada de la tierra; pues si bien
tiene su origen en larenta, en trabajo y en productos, “arrancada a
los productores directos” en los modos de produccién anteriores!?,
requiere de la existencia de un precio de mercado para los productos
y por tanto “presupone un desarrollo ya bastante considerable del
comercio, de la industria urbana y de la produccién de
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En consecuencia, aunque la tierra no tenga valor, si puede tener
precio (circulacion), pero ese precio no corresponde a una
supuesta productividad marginal inherente a la tierra, derivada de
su “fertilidad natural”'? sino que constituye la capitalizacion de

la renta esperada (distribucién). Esta, a su vez, como flujo, es
confundida y tratada como interés de un “capital imaginario”
identificado con la tierra, mientras que, afirma Marx, “la
propiedad territorial no tiene nada que ver con el proceso real de
produccion. Su papel se limita a trasladar parte de la plusvalia
producida del bolsillo del capital al suyo propio™*.

Una vez definido el concepto marxista de renta, se hace necesario
determinar cuales son sus posibles fuentes y maneras de
apropiacion, recurriendo para ello a la diferenciacion hecha por
Marx entre renta diferencial, renta absoluta y renta de monopolio.

i/ Renta diferencial: En el tratamiento de fas rentas diferenciales,
Marx es esencialmente ricardino, aun cuando rechaza la hipotesis
de rendimientos decrecientes, ya que para él éstos pueden ser
subsanados con el progreso tecnologico. En general, este tipo de
sobreganancia, apropiado por el terrateniente,se origina en un
exceso de productividad con respecto a la tierra en el margen o en
peores condicibnes, con base en la cual se establece el precio de
produccion del producto agricola. Marx retoma la renta

analizada por Ricardo, que denomina renta diferencial |, ésta se
deriva de las ventajas comparativas debidas a la fertilidad y a la
situacion, e introduce un nuevo tipo de renta que se debe a los
diferentes niveles de inversion de capital en tierras con igual
condicion de calidad y localizacién, la renta diferencial Il.

ii/ Renta absoluta: Su conceptualizacion es original de Marx y su
plena comprension es indispensable para fundamentar el origen
de larenta de la tierra.

Haciendo referencia a la renta diferencial anteriormente tratada,
Marx sefala que inclusive en la tierra marginal debe existir una
renta, pues su propietario no es ningun “fildntropo”. Para ello

es necesario que el precio de mercado sea superior al precio de
produccion, sin que por ello se trate de un precio de monopolio. En
efecto, segun Marx, la baja composicion organica del capital

en la agricultura hace que el precio de produccion de los productos
agricolas sea muy inferior a su valor. Si bien esta condicién es
absolutamente necesaria, no es suficiente, va que se requiere
adicionalmente que exista una barrera a la nivelacién de la tasa

de ganancia, a la competencia entre capitales, para que el
excedente generado en la agricultura permanezcay la
sobreganancia se transforme en renta absoluta. “La propiedad
territorial es aqui la barrera que no permite ninguna nueva
inversién de capital en una tierra hasta ahora no cultivada o no
arrendada sin percibir un tributo”.
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iii/ Renta de monopolio: Esta corresponde a un precio de monopolio
del producto final, independiente de toda productividad, “... no
determinado ni por el precio de produccién, ni por el valor de las
mercancias, sino por las necesidades y por la solvencia de los
compradores..."'®. Para Marx este tipo de renta es una
“aberracion” en la produccién agricola regida por la libre
competencia, sin embargo, con respecto a la renta urbana, afirma
que ésta se caracteriza “... por el predominio del precio de
monopolio..."'®. En este caso el precio del mercado se establece no
solo por encima del precio de produccién sino por encima del
valor y, por tanto, contrariamente a las rentas diferenciales y
absolutas que son generadas dentro de larama agricola, larenta
de monopolio corresponde a parte del excedente creado en toda la
economia, que es transferido, via el consumo de los productos
agricolas, alos terratenientes.

iv/ Apropiacion de la renta: Como fue expuesto anteriormente,
cualquiera que sea el origen de la renta, ésta es en definitiva
apropiada por el terrateniente debido a la propiedad privada de la
tierra. Si ésta uitima fuese suprimida, las rentas diferenciales
seguirian existiendo ya que son independientes de que exista o no
propiedad de la tierra, sélo que serian entonces captadas por el
Estado o por el capitalista. En vista de que para Marx la renta
absoluta, al contrario, debe su existencia “al monopolio que supone
la propiedad sobre la tierra”!?, desapareceria con su

supresion’®. En cuanto a la renta de monopolio, ésta fue poco
analizada por el autor, al haberse concentrado en el caso agricola,
Y Su apropiacion serd objeto de analisis mas adelante al

estudiar la renta urbana.

Lo anteriormente expuesto con respecto al origen y apropiacién de
la renta segun Marx, da lugar a la formulacién de las
observaciones que se consideran esenciales para proseguir con el
caso urbano:

1/ Como fue sefalado en su tratamiento de la renta diferencial |,
Marx es fundamentalmente ricardino ya que ésta se establece con
respecto al margen y no referida al promedio, en lo cual se basa su
Teoria del Valor. Por lo tanto, para que las rentas diferenciales de
Marx sean compatibles con esta Teoria se requiere asociarlas a la
renta absoluta, tal como lo hace Lipietz; segun éste, la baja
composicion organica del capital en la agricultura y el freno que
15/ Ibidem, p. 708.  ejerce la propiedad de la tierra a la perecuacién de la tasa de
16/ Ibidem, Cap. XLVI, “Renta  d@nancia, hace que se produzca una sobreganancia (renta absoluta)
de solares. Rentade minas,  la cual es apropiada por los terratenientes que se la distribuyen en
preciodelatierra”, p.717.  funcién de las productividades respectivas, en relacién con la
17/ MARX, ob. cit,, p. 708.  tierra promedio*®. Es decir, que la sobreganancia (renta absoluta)
) corresponde a la diferencia entre el valor y el precio de produccion
18/ Lo cual no necesariamente  yq 1 tiarra promedio y no la marginal, siendo “modulada” luego
ocurre en el caso urbano, como se 2 P vy # .
veramas adelante. €N rentas diferenciales positivas o negativas segun las
caracteristicas de cada tierra con respecto a la tierra en

19/ Ver el punto 1.2.2, condiciones medias.
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2/ Con respecto al obstaculo ejercido por la propiedad privada de
la tierra, se presenta una segunda observacion, la cual surge dela
confusion que muchos autores muestran sobre la verdadera
naturaleza de ese obstéculo y surelacién con la renta absoluta.

Al no diferenciar entre la generacion y la apropiacion, caen en el
error de identificarla con una renta de escasez de tierra e inclusive
de monopolio, cuando en su esencia se trata de una renta de
restriccion de capital. En efecto, como fue anteriormente
indicado, para que exista renta absoluta, la condicién necesaria es
gue la composicién organica del capital sea mas bajaen la
agricultura gue en el resto de la economia. Por tanto, el primeroy
principal obstaculo que debe ejercer la propiedad privada es
impedir lainversién de capital constante y en particular capital
fijo, es decir, la tecnificacion de la agricultura??®. Lo cual no es’
posible mediante la sola retencién de tierra, pues como el mismo
Marx sefala, “la propiedad territorial es aqui la barrera que no
permite ninguna nueva inversiéon de capital en unatierra hasta
ahora no cultivada o no arrendada”?', “... pues una vez arrendada
latierra, la propiedad sobre ella deja de actuar como traba absoluta
para la necesaria inversion del capital”?? y por tanto pierde el
control sobre la compaosicion organica del capital en la
produccion agricola. Para Marx la solucién se encuentra en el
establecimiento de plazos mas cortos en los contratos de
arrendamiento, asi, “el arrendatario rehuye todas las mejoras e
inversiones de las que no espera poder reembolsarse
integramente durante la vigencia de su contrato’2?,

Por otra parte, al crear una escasez artificial de tierra, al no
permitir su explotacion sino mediante el pago de un determinado
nivel de renta, es decir, al impedir la nivelacion de la tasa de
ganancia, el terrateniente deja de percibir ingresos, lo cual no le

conviene y puede reducir considerablemente su poder de monopolio.

Al respecto, Rey propone una posible solucién al problema en el
caso agricola: el terrateniente sustrae su tierra de la

explotacion capitalista y porgue tienen la alternativa de
arrendarsela a un métayer?*, el cual se contenta con una tasa de
ganancia inferior a la del capitalista y esta dispuesto a pagar la
diferencia al terrateniente?s.

1.1.2 La renta de escasez de tierra de Sraffa:

La teoria de Sraffa aungue contemporanea?® constituye un
retorno a la economia clésica y especificamente a Ricardo; en

el caso agricola retoma la hip6tesis de rendimientos

decrecientes “extensivos’ para las tierras de calidades diferentes
e introduce el caso de rendimientos decrecientes “intensivos” que
se producen cuando la tierra es escasa. En efecto, para el autor, si
la tierra es uniforme y no hay escasez, se produce con la
tecnologia mas barata en todas las tierras y la competencia

entre terratenientes hace que el nivel de la renta sea muy bajo,
practicamente inexistente. Mientras que se produce renta en las

11
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siguientes situaciones:

® cuando se utilizan tierras ¢on diferentes calidades, a cada una
corresponde un método de produccion y un nivel de renta
distinto, salvo la tierra menos productiva, donde no hay renta.

® cuando latierra es uniforme, hay escasez de tierra y se produce un
incremento significativo de la demanda, paraincrementar la
produccién agricola (representada en granos) se tiene que
recurrir a una mayor inversion de capital en parte de latierraya
cultivada, la cual tiene gue presentar rendimientos decrecientes
para que la renta sea uniforme en todas las tierras, dado que
estas son de igual calidad. Como consecuencia de la
introduccidn de esta nueva tecnologia mas intensiva en
capital, baja la tasa de ganancia en el sector agricola
(rendimientos decrecientes) y dada la libre circulacion del
capital, luego también baja la tasa media de ganancia, de toda la
economia, liberando excedente que va en su mayor parte al
terrateniente bajo forma de renta de escasez. Por otra parte,
aumentard el precio del grano debido al incremento del costo
unitario, viendo los trabajadores sus salarios reales disminuidos
en beneficio del terrateniente, o a largo plazo seran afectados los
capitalistas al tener gue subir los salarios en detrimento de sus
ganancias.

Esta renta de escasez de tierra constituye un valioso aporte a la
teoria de la renta agricola. En particular, si se contempla que la
escasez puede deberse a la concentracion de la propiedad de la
tierra, puede derivarse la diferencia existente entre esta renta de
escasez y la renta absoluta. En el caso agricola ambas pueden ser
consecuencia de la propiedad privada de la tierra, pero la primera
es originada mediante una restriccion de tierra, mientras que la
segunda se produce mediante una restriccién de capital.
Igualmente puede observarse que si bien la renta absoluta depende
de las condiciones de la produccidn agricola y es, por tanto,

parte del excedente alli generado; la renta de escasez de tierra, al
depender de la demanda, corresponde al excedente generado en la
economia en su conjunto.

1.2. APROXIMACIONES A UNA TEORIA DE LA RENTA URBANA

El analisis sobre la renta agricola proporciona elementos de
referencia para el estudio de la renta de la tierra urbana; en
particular la teoria marxista de la renta agricola ha dado lugar
a multiples interpretaciones segun el énfasis otorgado a la
generacion de ésta en el proceso de produccion o en el de
circulacion y a la apropiacion de la misma por los diferentes
agentes. Ello obedece a las dificultades que se presentan en la
trasposicion de andlisis formulados para ia tierra destinada a la
produccién agricola, a un caso de naturalezay con
caracteristicas sustancialmente diferentes, tal como resulta ser
conlatierray los bienes urbanos.
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En este trabajo se centrara la atencion sobre la produccion y
circulacion de viviendas, que constituyen el principal componente
del equipamiento urbano, revelandose necesario contemplar las
caracteristicas especificas del bien vivienda que lo diferencian

de los otros bienes necesarios y por tanto de los productos
agricolas.

En particular, la gran dependencia de la industria de la
construccion del sector financiero, por lo general oligopdlico,
hace que et mercado de la vivienda presente rasgos de
imperfeccion mas ¢ menos acentuados segun el pais y el
momento gque se considere,

1.2.1. A partir de ia circulacién

Los autores que analizan la renta urbana a partir de la circulacidn
se basan en los planteamientos de Marx sobre |a renta de solares y
en particular en su aseveracion “del predominio del precio de
monopoelio en muchos casos, y especialmente por la explotacion
mas desvergonzada de la miseria y el poder inmenso que esta
forma de explotacion territorial supone cuando se combina en las
mismas manos con el capital industrial y permite a éste, en lucha
en torno al salario, deshauciar practicamente al obrero de la

tierra como su morada”?’.

El primero en profundizar la renta urbana fue Engels al estudiar el
problema habitacional que se presentaba en las grandes ciudades
europeas a fines del siglo XiX, donde llegaban masas de campesinos
expulsados del campo a constituir el ejército industrial de

reserva. Este autor, dado que las edificaciones eran bastante
precarias, concibe la renta como parte importante del alquiler que
perciben los propietarios y afirma que se trata de una “estafa".

Sin embargo, seglin Engels, no es el trabajador el que se

encuentra directamente perjudicado, sino la ganancia de todos los
capitalistas, pues “cuando un cierto grado de estafa se convierte en
norma social en algn lugar, tiene forzosamente a la larga, una
compensacién en forma de aumento proporcional de los
salarios”?®, Se trata, pues, de unarenta inmobiliaria, de tipo
monopdlico proveniente del excedente generado en toda la
economia.

A esta concepcidn de la renta urbana, con origen en el proceso de
circulacion, pueden asociarse los analisis de Alquier y Lojkine,

y sobre todo el de Harvey, aungue presenten algunas diferencias,
que se deben principalmente a la diferencia de condiciones
socio-historicas en los paises capitalistas desarroliados entre la
epoca de Engels y la actual, pues los textos correspondientes son
de la presente década.

Harvey??, basandose en las hipotesis de unicidad del espacio’®® y
de ocupacion secuencial de éste, formula un tipo de renta que
denomina “renta de monopolio de clase”, la cual segun él se
origina de la siguiente manera: dado un slock de n viviendas su
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Class-Monopoly

31/ HARVEY, David,
Rent. Finance Capital
and the Urban Revolution, p. 241.

32/ ALQUIER, Francgois,

bution & de de la rente

ns urbains, p.

85.

33/ LOJKINE, Jean. Y-a-f-if une
rente fonciére urbaine?. p. 83.

34/ ALQUIER, ob. cit., p.
84.

35/ Inclusive Lojkine, quien
inicia su articulo exponiendo
esta condicidn, no entiende su
verdadero significado; es asi
que llega hasta a tratar de
encontrar una baja
composicion organica del
capital en el seclor servicios y
comercio.

36/ LIPIETZ, Alain, fe Tritut
foncier urban

37/ Al respecto sefala que el
problema de la tierra enla
construccion se encuentra

dominado cuantitativa y
jerarquicamente por el caso de
la produccion de viviendas.
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ocupacion sigue un proceso analogo al de llenar un teatro, el
primero tiene n posibilidades, el segundo n—1 vy asi hasta el
ultimo, que no tiene ninguna; como esta asignacion depende de la
capacidad de compra de los posibles usuarios, los méas pobres
tienen que enfrentarse con terratenientes en situaciones
cuasi-monopdlicas, lo gue permite a estos Gltimos obtener
ganancias extraordinarias, es decir, renta. Para Harvey se trata de
un monopolio de clase de los terratenientes con respecto a los
arrendatarios de bajos ingresos. Como se puede observar, el autor
confunde monopolio de tierray monopolio de la vivienda, y llega a
confesar® que no esta seguro si se refiere a una renta absolutao a
unarenta de monopolio. De hecho se trata de una renta de tipo
monopolico, pero, contrariamente a Engels, Harvey no analiza
como se distribuye el excedente al considerar que sélo el
trabajador se encuentra afectado por el pago de larenta. Por otra
parte, hace abstraccion del proceso productivo, lo cual si bien es
valido para la época de Engels, deja de serlo para el momento
historico en que Harvey intenta teorizar sobre la renta, los

Estados Unidos de esta década.

Alquier y Lojkine hacen el andlisis de la renta proveniente de los
diferentes usos urbanos, pero concentran su interés en “una
forma desviada de la renta urbana”, la cual junto con la
amortizacién del capital y los intereses de ese capital invertido en
la construccioén, forma parte del alquiler. Sin embargo,
contrariamente a Engels, que vela en ella una renta de monopolio,
estos autores |la asocian a una renta absoluta: “Larenta

absoluta... no desaparece en el sector urbano: ella representa el
tributo pagado por el inquilino por el derecho a la vivienda?2, Para
ellos, el nuevo propietario de la tierra de la fase monop6lica es el
promotor inmobiliario —financiado por los grandes grupos
monopdlicos— que utiliza el espacio urbano como fuente de
sobreganancia’?®?, a través “del derecho de retencién

—generador de renta abscluta— que confiere la propiedad juridica
del suelo™*. Como se puede observar, estos autores tienen una gran
confusion sobre la naturaleza de la renta absoluta, pues como ya
se dijo, su existencia esta condicionada a que haya un proceso
productivo con baja composicidén orgénica del capital®®, y por
tanto su estudio no puede hacerse en la circulacién sino en la
produccion, tal como lo lleva a cabo Lipietz.

1.2.2. A partir de la produccién (Lipietz)

Ellibro de Lipietz®® constituye un interesante y novedoso aporte a la
teoria de la renta urbana. Contrariamente a los autores
anteriormente analizados, hace un esfuerzo de reformulacion de
las categorias marxistas para el caso urbano.

Su analisis parte de la 'Producci6on Capitalista de la

Vivienda'3" fundamentandose en la Teoria del Valor, con el fin

de determinar la fuente de la renta urbana, lo cual lo lleva a
replantear larelacion existente entre renta absoluta y rentas
diferenciales. Para luego pasar del proceso de produccién aislado
al de circulacion, “al analisis del sistema de promocién



38/ Ibidem, p.54.

39/ LIPIETZ, ob. cit., p.
152.

40/ Segun la combinacion
entre los cuatro agentes:
empresa constructora (capital
industrial), usuario, propietario
de la tierra y capital comercial
(prefinanciamiento y
postiinanciamiento), Topalov
establece una diferenciacion
entre “tres configuraciones
historicamente realizadas':
Configuracién 1: Usuario =
Propietario de la Tierra =
prefinancista (produccion
patrimonial de la vivienda).
Configuracion 2: Usuario =
Propietario de la Tierra =
Prefinancista (rentista
inmobiliario).

Configuracion 3: Usuario =
Propietario dela Tierra =
Prefinancista (autonomizacion
del capital comercial con
respecto a la propiedad de la
tierra).

41/ Al respecto se ha hecho una
critica a Lipietz por utilizar esta
categoria histérica que
corresponde a una etapa
pre-capitalista para calificar
alaforma de produccion de
viviendas, la cual, en el caso
actual venezolano,
corresponderia a una
“manufactura heterogénea”.
Ver Andrade Raizabel y otros,
Produccion de Viviendas en
Venezuela Reflexiones sobre los
conceptos de artesanado y
manufactura en la Produccion
de Viviendas en Venezuela.

inmobiliaria en su conjunto, es decir, de la articulacion

sincronica de los diversos agentes con la multiplicidad de
financiamientos frente al mercado de viviendas, por una parte, y de
las tierras, por otra”®. Sin embargo, este paso resulté ser poco
afortunado, el mismo autor fue modesto al respecto al afirmar:
“Ese paso es bastante delicado para efectuarlo con precision.

Nos contentaremos con dar algunos elementos que permitan
construir un modelo valido..."3%, En efecto, por evitar el error de
aplicar mecanicamente al caso urbano los analisis de Marx

sobre la renta agricola, cae en otro, al trasponer el método

general de exposicion utilizado en E/ Capital para aplicar un
modelo capitalismo de libre competencia a un caso con
caracteristicas netamente monopdlicas, donde las condiciones
objetivas de produccion dejan de ser determinantes en la formacién
de los precios.

i/ Produccion capitalista de la vivienda: Lipietz comienza por
caracterizar este proceso en la actual formacién social francesa,
siendo su objetivo principal demostrar que en la rama de la
construccion cumple con la condicion necesaria para que exista
renta absoluta, es decir, con la relativamente baja composicion
organica del capital. Inspirandose en el analisis que hace

Topalov en su libro Los promotores inmobiliarios y en particular con la
caracterizacion de la configuracién historica%?, Lipietz

establece la importancia del capital promocional en la
construcciéon de viviendas.

A tal efecto plantea la necesidad de complementar el trabajo de
Topalov con el andlisis de las condiciones previas a la

produccion y la relacion entre la empresa constructoray el
prefinancista, con el fin de poder detectar el papel del capital
promocional, diferenciado tanto del capital comercial, término
empleado por Topalov, para designar la union del “capital
inmobiliario y el capital de préstamo”, como del financiero, pues

se trata de un capital con status propio.

En tal sentido, afirma que si bien la empresa constructora domina el
proceso de trabajo, el capital industrial domina formalmente el
trabajo (asalariado), es el capital promocional el que domina el
proceso de produccién en su conjunto. En efecto, la empresa
constructora se limita a producir por encargo, debido a que por una
parte las condiciones previas (disponibilidad de terrenos vy
prefinanciamiento) se le escapany por la otra, al final, se encuentra
ante una demanda que es necesario solventar (posfinanciamiento).
Es asi como aparece el capital promocional, asociado o con acceso
al capital financiero, como gestor del proceso-de produccion, ya
que adquiere el terreno, “encarga’” las viviendas a la empresa
constructora, financiando parte del capital necesario’para su
produccion y luego se responsabiliza de la venta. En

consecuencia, concluye Lipietz, la rama de la construccién es un
artesanado*', donde la demanda gobiernay precede a la
produccién, lo cual repercute en el proceso de trabajo, al ser
minimizado el capital fijo. Como se puede observar, se esta
anunciando la existencia de la renta absoluta, generada en la
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42/ Ental sentido Lipietz
sefiala "la dominacion formal
del capital no permite sino la
racionalizacion y
concentracion. peronoia
industrializacion del proceso de
trabajo”, p. 63.

43/ Término introducido por

el autor para evocar la naturaleza
politico-juridica de ese pago.

sin precisar si se hace
periddicamente (renta) o en un
momento dado (precio), siendo
este ultimo mas frecuente en

el caso urbano.

44/ A diferencia de Marx, para
quien corresponde a la renta que
se percibe enla peor tierra.

45/ La cual, segun Lipietz, es
una réplica de la Division
Social del Trabajo: “Aqui se
alojan los patronos, allé los
obreros’.

46/ Lipietz, ibidem, p. 52.
47/ Lipietz, ibidem, p. 144,

48/ Lipietz considera que si

bien la distancia a los lugares de
trabajo es importante no siempre
es preponderante, siendo
necesario tomar en cuenta las
condiciones geograficas y
socio-historicas de las ciudades
que se traducen en la Division
Social del Espacio.

49/ LIPIETZ, ob. cit. p. 1583.

50/ LIPIETZ, ob. cit. p. 154.
Como se vera mas adelante,
esta explicacién es
fundamental en el caso de
Caracas. Ver puntos 1.3.2. v
2
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construccion, la cual es considerada como unarama

“atrasada’”, es decir. con baja composicion organica del

capitai®?,

ii/ Modulacion espacial de la renia urbana: Como se acaba de senalar,
Lipietz ve en la baja composicién organica del capital del sector
de la construccion de viviendas la fuente del “tributo de |a tierra
urbana™?, el cual es asi concebido como un tributo absoluto, que
se encuentra determinado por las condiciones medias de
produccion®t. Para su explicacion recurre a un ejemplo de vasos
comunicantes donde se puede apreciar, por una parte, en la
produccion, la formacion de un nivel de plusvalia superior en

la agricultura (o en la construccién) con respecto al resto de la
economiay, por laotra, enla circulacion, la retencion de esa
sobreganancia promedio debido a la barrera que introduce la
propiedad de la tierra a la libre circulacion (comunicacion) del
capital hacia ese sector y, por tanto, a que se nivele su tasa de
ganancia con la del resto de la economia. Esta sobreganancia
promedio, renta absoluta, es “modulada” en cada terreno segun
sus ventajas comparativas (productividades) con respecto a la
tierra de condiciones medias, traduciendose en rentas
diferenciales positivas o negativas, que se adicionan
algebraicamente a la renta absoluta.

Es asi como, insiste Lipietz, una vez generado, el tributo del suelo,
se distribuye en el espacio originando tributos diferenciales que no
se deben ala propiedad de la tierra, sino a la estructura, muy
diferenciada, del “marco de vida capitalista”. Distingue, segun
que dependan o no de la “practica autobnoma” del promotor los
tributos diferenciales enddgenos, determinados por el nivel del
capital invertido, y los tributos diferenciales exogenos, debidos
principalmente a la Divisién Social del Espacio®s. Al respecto
afirma que ésta no es fuente de tributo urbano sino “el principal
factor de diferenciacién objetiva de la mercancia vivienda, la

cual no es diferenciada como producto de las empresas de
construccion’#¢; este criterio "integra, critica y supera los
modelos radiocéntricos que so6lo reconocen una calidad
diferencial del espacio, la distancia al centro*®,

Luego de analizar ésta diferenciacion espacial del tributo urbano
segun la diversidad de condiciones particulares del proceso de
produccion, Lipietz plantea también la posibilidad de

variaciones en la circulacién segun como se articule el Sistema

de Promocién Inmobiliaria con el de Reproduccion Ampliada

del Capitaly el de Demanda de tierray con la demanda de
viviendas. En efecto, sefala Lipietz, la superficie de tierra
demandada para la construccion se encuentra determinada por el
volumen de capitales disponibles para el Sistema de Financiamiento
inmobiliario, el cualdepende del "estado coyuntural del Sistema de
Circulacion Ampliada del Capital Social: tasa de ganancia
industrial, afluencia de capitales, rendimiento de los valores de la
bolsa, politica econdmica del Estado...”*?. Por otra parte, la
relacion del Sistema de Demanda Solvente con el Sistema de



Renta Urbana / Propiedad de la tierra y su relacion con
el capital promocional financiero. El caso Caracas / | Niculescu

51/ FREY, Jean-Pierre.

Infroduccion a la teoria de g renta

_ 52/ Se trata de una
reinterpretacion de Sraffa para
el caso urbano.

Financiamiento Inmobiliario determina los submercados
inmobiliarios que entran en competencia por la ocupacion del
suelo, dentro del marco de la Division Social del Espacio
pre-existente. Al respecto llega a afirmar que en definitiva es el
"uso social” de la tierra lo que determina su precio. "Asi, se

puede decir, no es porque el precio de la tierra sube por lo que sube
el precio de la vivienda; al contrario, es el crecimiento del poder de
compra de las clases dominantes, que se dirige hacia ciertas
urbanizaciones, lo que hace subir el precio del suelo..."%°. Esta
aseveracion muestra que el autor, al pasar ala circulacion, se

esta tropezando con una renta de monopolic, que se resiste a
reconocer, pues ello implicaria la necesidad de replantear su
concepcion de la renta urbana como “tributo absoluto” con

fuente en el proceso de produccién.

1.3. ESENCIAL MONOPOLICA DE LA RENTA URBANA

La falla fundamental de los analisis anteriormente expuestos
obedece a que ninguno contempla efectivamente el estudio conjunto
de los procesos de produccién, distribucion y circulaciéon que
permiten detectar la naturaleza compleja de larenta urbana, sus
posibles fuentes y maneras de apropiacion. En tal sentido, el

trabajo realizado por J.-P. Frey®' ofrece una visién de conjunto

del problema que le permite “integrar y superar” los enfoques
parciales de diferentes autores, y en particular introduce una
conceptualizacion original de la renta de monopolio, que

ademads tiene la ventaja de haber sido referida al caso de Caracas.

1.3.1. Renta de monopolio: efecto conjugado de la renta de escasez y de la

renta absoluta (Frey).

Tal como lo sefala Frey, su analisis se encuentra fundamentado
en el modelo de Sraffa, el cual “permite analizar los mecanismos
economicos teniendo en cuenta los efectos de las relaciones
sociales de produccion” y por lo tanto aprehender la teoria de la
renta marxista en su justa dimension, sin el fanatismo
acostumbrado de la mayoria de los autores que pretenden ser sus
seguidores en el caso urbano. En particular, recurriendo a la renta
de escasez de tierra de Sraffa para el caso agricola, Frey aclara la
confusion que se presenta sobre la naturaleza de la renta absoluta,
afirmando que se debe a una restricciéon de capital,
independientemente de la manera como sea apropiada. En esta
diferenciacion se basa luego su formulacion de la renta de
monopolio.

Para el autor en |las areas urbanas donde se presenta una escasez
de tierra, ésta puede ser subsanada para responder a la demanda
creciente de viviendas mediante la construccion de edificios de

alta densidad®?. En efecto, como se puede observar, el autor supone
una estrecha correlacion entre la composicion orgénica del

capital en el sector de la construcciony la densidad de las
edificaciones, asi como también que los costos unitarios de
construccion son crecientes con la densidad, como consecuencia
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53/ MARKX, ob. cit. p. 719,

54/ Lo cual no puede ser
explicado sélo por l1a diferencia
entre compaosiciones organicas

del capital del sector de la
construccion y del resto de la
economiatal como intenia
hacerlo Lipietz,

55/ Ver las paginas 62 y
63 del documento de Frey ya
citado.

56/ CASTELLS, Manuel, La
cuestion urbana. p. 186.

57/ Ver la cita correspondiente
alanotaS0enel punto 1.2.2.
ii.

58/ LIPIETZ, ob. cit. p. 119,
59/ lwdem, p. 1338.

60/ Es evidente que esta penuria
de viviendas también puede
presentarse de manera mayor o
menormente acentuada seguin
el pais que se estudie, siendo
particularmente critica en los
paises subdesarrollados.

61/ Mas exactamente, el

capital bancario o capital de
préstamo, pues el término
capital financierc es asociado a
los monopolios resultantes de la
fusion del capital bancario y el
capital industrial, estudiados por
Lenin en la fase monopolica del
capitalismo.

62/ Segun Castells. “lo
esencial del mercado esta
controlado en las grandes

ciudades por organismo
financieros”, p. 1886.

63/ FREY. Jean-Pierre, ob.
cit. p. 68.
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de los rendimientos decrecientes del capital.

Larenta urbana de monopolio es asi concebida como resultado del
efecto conjugado de la escasez de tierra y de la restriccion de
capital, de la renta de escasez y de la renta absoluta, por tanto, si
bien la renta de monopolio surge en el proceso de circulacion,
parte de ella es generada en la propia industria dela

construccion.

Este tipo de renta es el Gnico que puede explicar los niveles
alcanzados por los precios de ia tierra en los ultimos afos®, asi
como también el desplazamiento de la poblacion “marginal”
hacia la periferia en las ciudades de los paises capitalistas
dependientes®s. En efecto, “la importancia de la especulacién
territorial proviene esencialmente de la penuria de viviendas, la
cual contribuye a reforzar"ss.

Lipietz, a pesar de haber llegado a una conclusion similars’ se
niega a ver alli una renta de monopolio al identificar a ésta con

el “tributo a la Engels” e insistir en su caracter historico y
transitorio®®, y afirmar que si bien seguira existiendo mientras
dure la crisis de vivienda, serd cada vez menos importante pues es
“contradictorio con la generalizacién de la vivienda como
mercancia ordinaria, la Unica que puede asumir la

dominacion real del capital en la construccion™®. De hecho se
trata de condiciones socio-histéricas muy distintas. en particular
por los agentes que intervienen asi como también por ios
procesos productivos, pero que tienen una caracteristica en
comun, la penuria de viviendas®®, y por tanto predominio del precio
de monopolio. En efecto, si bien en el caso de la formacion social
francesa contemporanea, existe una competencia entre
productores en el sector de la construccion, como él mismo
afirma, la produccién de viviendas se encuentra en manos del
capital promocional, ligado al capital financiero®', y por tanto en una
situacion con caracteristicas netamente monopdlicas®?. Se

puede concluir por tanto que en el caso de penuria de viviendas,
como resultado de restricciones de tierra y de capital, larenta
urbana es esencialmente monopodlica. Al respecto, Frey retoma
los planteamientos de Lipietz sobre la modulacion espacial de la
renta urbana, pero a partir de la renta de monopolio, que es
generada a nivel de toda la ciudad y redistribuida segun “la
peculiaridad del sistema productivo en cada punto del espacio
urbano vy la division econdomica y social del espacio”®?.

1.3.2. Caracteristicas generales de la oferta y demanda de viviendas en

Caracas

La evolucion de la renta urbana en el Area Metropolitana de
Caracas en este ultimo quinguenio y sus efectos sobre la
configuracion espacial de la ciudad, ofrecen un campo de
investigacion ideal para la comprobacion empirica de la

renta, formulada por Frey. Sin embargo, debido a las limitaciones
de tiempo vy al alcance bien definido del presente trabajo, sélo se



64/ INFANTE, Ricardo;
PALACIOS, Luis Carlos y otros,
potesis sobre las

cas del desarrolio de
15, Parte |, "Rasgos
fundamentales de la
reproduccion de la estructura
urbana”.

65/ SILVA MICHELENA, Héctor,
ongmico de Venezuela,
1! 1976, Charla dictada en el
Instituto de Urbanismo UCV, en

octubre de 1976.

66/ INFANTE, ob. cit. p. 187.

67/ INFANTE, ob. cit. p. 188. Al
respecto cabe sefalar que no sélo
ha dispuesto de financiamiento,
sino también de subsidios y
exoneracion de impuestos.

68/ 57% en 1970y 53% en 1975. Ver
Cuadro N° 14, p. 190 del trabajo de
Infante.

Desa

69/ Para Infante éstos son los
sectores financieros, comerciales y
de trasporte.

70/ ibidem, p. 189-195,

71/ Escasez que puede ser
subsanada en parte mediante el
mejoramiento de la accesibilidad y
de los servicios en general de las
Zonas aledanas al Valle de Caracas,
pero que implicaria cuantiosos
costos para su realizacion.

72/ FREY, ob. cit. p. 54 y ss.

bana / Propiedad de fa lierra y su relacién con
promocional financiero. El caso Caracas / |, Niculescu

exponen algunas consideraciones generales sobre las
caracteristicas de la oferta y demanda de viviendas, con base

principalmente en los estudios de Infante®! y de Frey, conciente de
la necesidad de fundamentar empiricamente en investigaciones

ulteriores algunas de las aseveraciones que se introducen.

Antes de tales consideraciones, se hace necesario insertar la produccién
de viviendas dentro de las caracteristicas estructurales del modelo de
acumulacion del pais, que Infante califica de tipo “rentista”. Dicho modelo
ha reposado en la existencia de un “Estado rentista’s® que “opera como
receptor del ingreso petrolero, que luego transfiere a la economia
privada”s®. La reproduccion se ha caracterizado, durante el periodo
analizado, por la reduccion de la participacién del Estado en la formacién
de capital, al pasar el porcentaje del gasto de inversién sobre el gasto
publico de 31% en 1970 a 14% en 1975. Esto “indica que el Estado ha
venido entregando la conduccion del proceso de reproduccion a la
economia privada, la cual ha dispuesto del financiamiento publico
(transferencia) adecuado para ello”®”. Aunado a esto, la alta participacion
de la inversion en infraestructura, vivienda y otras edificaciones dentro de
la inversion bruta total®®, ha permitido que en el proceso de reproduccién
se haya establecido un dominio creciente de la construccion y sectores
“afines”®® cuyo comportamiento es altamente especulativo y se refleja en
el uso del excedente privado con baja propensién ala inversion,
ocasionando una “evaporacion” creciente de ese excedente’®.

En cuanto a las caracteristicas de la oferta de viviendas se puede afirmar
por una parte que hay escasez de tierra en Caracas, pues a la escasez
natural debida a las condiciones fisico-geograficas de su
emplazamiento™, se agrega una “escasez creada’ por regulaciones
administrativas, como son el establecimiento del Parque Nacional El Avila
y de la Zona Protectora, o Cinturén Verde y por retencion con fines
especulativos o “engorde’ de terrenos. Por otra parte la produccion de
vivienda se sigue llevando a cabo con métodos tradicionales altamente
intensivos en mano de obra.

En general, las caracteristicas destacadas por Frey con respecto al sector
de la construccion en Venezuela’™ son muy similares a las planteadas por
Lipietz para el caso de Francia; en efecto, se trata de un sector atrasado
que se encuentra dominado por el capital promocional-financiero, con la
diferencia de que en el caso venezolano los grupos que controlan ese
capital tienen un poder politico superior.

Con respecto a la composicion organica del capital de la construccion en
relacion con el resto de los sectores productivos, no se dispone de la
informacion sobre capital fijo en larama de la construccion, pero los
calculos realizados por Frey a partir de las cifras del Banco Central que se
incluyen en el Cuadro N¢ 1, permiten tener una idea general de esta
relacion a nivel nacional.
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CUADRO N¢1  Sector 1972 1873 1974 1975 1976
CUOCIENT PRECIACION ; =

AL TRABAJO

Manufactura (M) 4,72 4,88 4,93 4,98 5,04

Agricultura (A} 0,92 0,93 0,90 0,89 0,91

FUENTE: FREY, Jean Pierre.  P+M+A 3.93 4,61

Intraduccion a la leoria de la .
renta, Cuadros 7y 8. CONSTRUCCION 2,03 1,98 1,98 1.88 1,98

Como se puede observar, el cuociente en a construccion se encuentra
muy por debajo de la de los otros sectores en conjunto (P+M+A) y esta
diferencia se acentia cada vez mas entre 1972 y 1976 al mantenerse
constante el cuociente en el sector de la construccion e ir aumentando en
los otros sectores, salvo ciertamente el agricola, donde también se
mantiene constante durante el periodo considerado.

En consecuencia, lo antes expuesto sobre escasez de tierray atraso de la
industria de la construccion, permite deducir gue existen, por parte de la
oferta, las condiciones necesarias para que se produzca la renta de
monopolio de Frey en el caso de Caracas.

No obstante, se requiere ademas que exista una demanda solvente, o
“solventada”, tal como lo ocurrido en Venezuela durante el periodo
analizado. El cuadro N° 2 es representativo al respecto, pero solo a

nivel nacional, ya que en €l se puede apreciar el incremento violento del
volumen de préstamos hipotecarios otorgados por el Sistema Nacional de
Ahorro y Préstamo y la Banca Hipotecaria, sin considerar otras fuentes,

al pasar de 1.211 2 4.315 millones de bolivares de 1972 a 1976.

CUADRO N¢2
FINANCIAMIENTO AL SECTOR
CONSTRUCCION (millones de
bolivares) (flujos netos)

‘Incremento porcentual con
respecto al ano 1972

FUENTE: FREY, Jean-Pierre,
Intfroduccion a la teoria de la
renta, con base en las cifras del
Banco Central de Venezuela,

Anos Depositos % Préstamos * Cédulasen * Préstamos *
de ahorros hipotecarios circulacion hipotecarios

1972 284 239 969 a72

1973 363 30 364 52 988 2 1.106 14

1974 619 118 597 150 1.207 25 1.402 44

1975 867 205 776 225 2.210 128 2.154 122

1976 840 196 1.051 340 3.049 215 3.264 236
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Las cifras que se incluyen en los Cuadros N¢ 3 y 4 permiten identificar una
tendencia en el ultimo quinquenio hacia la consolidacion de la renta de
monopolio en Caracas. En efecto, por una parte, como se puede apreciar

en el Cuadro N¢ 3, a partir del ano 1974 el incremento porcentual del
precio de la vivienda con respecto a 1971 comienza a ser mayor que el
correspondiente al costo de construccion, llegando a ser en 1976 la
relacién de 115% a 63%, es decir, casi el doble; lo cual pone de manifiesto
qgue el precio de la vivienda se divorcia cada vez mas de sus condiciones
objetivas de produccién, dando lugar a una amplia sobre-ganancia, parte
de la cual corresponde al precio del terreno. Con respecto a este ultimo
se puede observar que, en efecto, el precio promedio se ha practicamente
triplicado de 1970 a 1977, al pasar de 191,53 Bs/m? a 520 Bs/m?2.

Paralelamente a este aumento en los precios de |a vivienda se ha
producido un descenso en la produccién de viviendas en el Area
Metropolitana de Caracas a partir del ano 1974 como se puede observar
en el Cuadro N¢ 4, al pasar de 24.189 viviendas construidas en 1973, a
12.284 en 1975. Aungue se considere el afno de 1973 como poco
representativo por ser afo electoral, se puede constatar en el mismo
Cuadro que entre los anos 1970y 1975 el numero de viviendas
construidas se redujo en un 38%. Este descenso fue particularmente
brusco en la produccién de viviendas de interés social, tal como se
aprecia en el caso del Instituto Nacional de la Vivienda (INAVI).

_ CUADRO N¢ 3
AREA METROPOLITANA DE
CARACAS

FUENTE: FUNDACONSTRUCCION,
Centro de Estudios del Mercado de
la Construccion y la Vivienda.
FREY, Jean- Pierre, Introduccion

4 lateoria delarenta.

* Incremento porcentual con
respecto al ano 1971,
** Primer trimestre?

3/ Al respecto cabe recordar que el
Decreto 2228 que regula los
precios tanto de la venta primaria
de viviendas (30% superior al
avalluo bancario) como las otras
ventas (incremento del 15% anual
sobre el precio de adquisicién)

es del 8 de juliode 1977 y
constituye un reconocimiento del
Gobierno de latendencia
expansiva de los precios de las
viviendas. Ver el Punto 2.3.

1971

1972 1973 1974 1975 1976 1977+

£
gg;’:gr‘i‘émn 353 — 418,74 18% 37455 6% 37482 6% 460,87 30% 574,77 63% 646,38 83%
de la Vivienda
Bs/m¥?
Precio del ; ; , ; o 0.99 172%
{SbranG 191,53 — 236,88 24% 253,73  32% 227,64  19% 201,06 52% 466,49 144% 520,99 %
BS:"’I":"."\
Preciodeventa ooy ' 1088 4%  1.021 5% 1.165 20% 1591  64%2.086 115%

de ia vivienda
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) CUADRO N¢ 4

NUMERO DE VIVIENDAS
CONSTRUIDAS EN EL AREA
METROPOLITANA DE CARACAS

1970 1971 1972 1973 1974 1975
INAVI 5.590 7.203 10.342 11.348 4,722 2.893
TOTAL 19.847 23.776 24.189 17.031 12.284

73/ FREY, ob. cit. p. 63.

De lo anteriormente expuesto se deduce que el incremento del volumen
de préstamos hipotecarios, especificamente en Caracas, se destiné
basicamente a cubrir los incrementos de precio de las viviendas para los
grupos de ingresos altos y medios y no para aumentar el numero de
beneficiarios. Pues, como senala Frey, el monopolio de la oferta no sélo
se ejerce sobre el mercado de la vivienda como un todo, “sino que trata
también de aprovecharse de las distintas subdemandas, seleccionando
los compradores por niveles de ingresos, haciendo asi que los pobres
sean desplazados por los menos pobres y ellos por los ricos”?2. En tal
sentido, demuestra, con base en informacion de Fundaconstruccién para
el Area Metropolitana de Caracas, como se han ido desmejorando las
condiciones de crédito (porcentajes financiados) durante el mismo
periodo; ello aunado al incremento violento de los precios de las
viviendas, hace que éstas se constituyan cada vez mas en articulos de
lujo y que las grandes masas de la poblacion pierdan sus esperanzas de
obtener "una vivienda cdmoda e higiénica”, como lo establece la
Constitucion,

Para concluir, se puede afirmar que si bien las caracteristicas
monopdlicas de la oferta son por lo general estructurales, no es asien el
caso de la demanda, ya que obedecen a una coyuntura muy especifica
que se deriva del incremento de los precios del petrdleo en 1973 y del
consecuente aumento de los ingresos fiscales de Venezuela, los cuales
revierten mediante el gasto publico a la economia privada, y a los
particulares, concentrandose basicamente en la regidn central y en
particular en el Area Metropolitana de Caracas. Ello inserto
evidentemente dentro del “modelo de acumulacién rentista”, “dominado”
por la construccion y los sectores “afines”.

1.3.3. Automatizacién del capital promocional en relacién conla
propiedad privada de la tierra. Hipo6tesis de trabajo.

Larenta urbana, y en particular la renta de monopolio (via el precio de la
vivienda), la cual representa el componente béasico de aquélla en la
Caracas de esta década, introduce contradicciones entre los diferentes
grupos sociales en el sistema capitalista, que varian segun el lugar y el
momento historico en que se produzcan, pero derivadas todas de la
contradiccion fundamental que se genera con respecto a la esencia
misma del sistera: la acumulacion, al destinarse parte del excedente a la
renta improductiva.
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74/ TOPALOV, Christian. Capital et
propriélé fonciere, p. 192,

75/ TOPALOV. ob. cit. p. 224.

Topalov, por ejemplo, declara que “el problema de la tierra se encuentra
definido como la articulacion de dos contradicciones diferenciadas: la
que puede surgir entre la propiedad de la tierra y el capital de los
constructores, cuyo efecto es “el precio dela tierra", la que puede surgir
entre el capital inmobiliario y el capital industrial en su conjunto, cuyo
efecto es el “precio de la vivienda"". Se trata, pues, de contradicciones
con respecto a la acumulacion, por una parte del sector de la
construccion, por cuanto la disposicion de tierra lo obliga a desprenderse
de parte de su ganancia, y por tanto ésta corresponde a la contradiccion
tradicional infroducida por Marx, en el caso de la agriculture, entre
terrateniente y capitalista; y, por otra parte, del sector industrial en su
conjunto, por cuanto parte de su ganancia se tiene que destinar al
incremento de los salarios para que los trabajadores puedan pagar sus
viviendas, y por tanto se trata de la contradiccion introducida
especificamente por la renta de monopolio como parte del excedente
generado en toda la economia.

Con respecto a esta ultima, se hace necesario establecer la participacion
de los diferentes “sectores rentistas” en la apropiacién de la
sobreganancia, mediante el analisis de los intereses particulares de cada
uno, asi como también de las contradicciones y alianzas que surgen entre
ellos.

En particular se produce una oposicidon entre “la propiedad de la tierra
despojada de todo poder real de afectacion del suelo, pero que intenta
apropiarse integraimente de la renta... y el capital luchando por retener la
totalidad de la plusvalia producida’’®, es decir, el capital promocional™
que si posee “el monopolio del uso del suelo™, al cual corresponde, segun
Topalov, la apropiacién de la renta. En consecuencia, si bien en el caso
agricola el terrateniente es capaz de apropiarse tanto de la renta absoluta
comao de la escasez en virtud de la propiedad privada de la tierra, en el
caso urbano la situacién actual es mucho méas complejay, tal como se
vera seguidamente, favorece al promotor.

Es precisamente identificar el nivel y la dinamica de la transferencia de
renta monopalica del propietario de la tierra al promotor, en las
diferentes zonas del Area Metropolitana de Caracas durante el tltimo
quinquenio, lo que se pretende realizar en este trabajo. Asi como también
comprobar la hipotesis de que a medida que va creciendo larenta
monopolica, esta transferencia va constituyendo una parte cada vez mas
importante de la sobreganancia obtenida en la venta de viviendas, pues si
bien el precio de la tierra ha incidido fuertemente en cuanto a su
magnitud, pareciera qué el elemento motor del alza acelerada de los
precios de la vivienda ha sido a sobreganancia captada por el promotor.

En efecto, el promotor controla, ademas del uso, el proceso productivo y
por tanto la composicion organica del capital en la industria de la
construccioén, pues, una vez vendido el terreno, el propietario inicial
pierde todo dominio sobre él, quedandole como Unico recurso la
retencion de tierra para captar la renta de escasez, retencion que
obedece principalmente al temor de ser enganado por el promotor.
Como se puede observar este tltimo tiene muy poco en comun con el
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76/ TOPALOV habla de capital
inmobiliario, p. 209,

77/ FREY, Jean Pierre, ob. cit. p. 58.
78/ LIPIETZ, ob. cit. p. 163.
79/ U otros intermediarios que,

para simplificar, han sido
identificados aqui con el promotor.
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rentista tradicional. Por su parte, el propietario, aun cuando conozca el
uso al cual se va a destinar su terreno, no puede prever con exactitud la
situacion del mercado para el momento de la venta de las viviendas y por
tanto las ganancias que pueden obtenerse; mientras que el promoior esta
mas informado tanto sobre el mercado como sobre las facilidades de
crédito y es quien en definitiva decide a qué niveles de ingreso van a ser
destinadas las viviendas, y por tanto cuanto estaran dispuestos a pagar
los futuros usuarios. Por otra parte, cabe destacar aqui que en Caracas la
tierra se encuentra fragmentada con un gran niumero de medianos y
pequenos propietarios que toman decisiones por lo general
individualmente, lo cual hace que sea el promotor el que "domine el
escenario”’.

De ahi se deduce la necesidad de contemplar el sistema en su conjunto
para estudiar la renta urbanay no aferrarse a ver en el propietaric de la
tierrala Unica causa de todos los males. Al resecto Lipietz senala gue el
alza general del precio de la tierra es “un fendmeno tentador y el tributo
del suelo no va nunca integramente al bolsilo del propietario inicial’ ™ y
por tanto surge “la asi llamada plusvalia del suelo” como diferencia entre
el precio de compra del terreno y el tributo correspondienie al uso final.
Dentro de esta "“plusvalia”, Lipietz distingue entre el promotor, guien
ejerce una apropiacion activa (plusvalias de innovacion y de
urbanizacién), y el especulador, apropiacién pasiva (piusvalia de
coyuntura). Con respecto a esta Gltima, afirma que se trata de algo
efimero que se produce en periodos de boom. Esta distincion es quizas
posible en el analisis tedrico que realiza Lipietz haciendo abstraccion de
la renta de monopolio, pero en el caso actual de Caracas es de suponer
que estos dos componentes de la “plusvalia” son captados por el
promotor™.

El presente trabajo constituye en consecuencia una primera
aproximacion a la determinacion de la importancia del capital
promocional en la aceleracion de los precios de la vivienda y de la tierra
en Caracas, investigacion esta que debe proseguirse y que requiere de
un estudio méas exhaustivo de las caracteristicas y funcionamiento del
capital promocional en Venezuela y en particular su vinculacion con el
sector financiero.

2. PARTICIPACION DEL ESTADO EN LOS MERCADOS DE LA
VIVIENDA Y DE LA TIERRA URBANA

Antes de proceder a la comprobacién empirica de ia hip&tesis en el caso
de Caracas, se hace necesario analizar las politicas del Estade en materia
de tierra y vivienda durante el periodo considerado en este estudio. En
efecto, el caracter paternalista del Estado venezolanoc para con la
economia privada le confiere un papel preponderante en el
funcionamiento de dichos mercados, tanto a través de la regulacion y
establecimiento de incentivos, comeo de su intervencion directa mediante
la adquisicion de tierras y construccion de vivienda.

Sin embargo, no se pretende llevar a cabo un examen exhaustivo de la
caracterizacion del Estado Venezolano, ni tampoco de las politicas



80/ E11V Plan corresponde al
periodo 19701974 y el V Plan al
periodo 1976-1980.

81/ "Acciones Administrativas para
la politica habitacional del Ejecutivo
Nacional y la asignacion de
responsabilidades de ios
organismos del sector publico
involucrados en la ejecucién del
Programa Unico de Inversiones e
Infraestructura y Equipamiento” del
3-7-75. GO Nr 30787 del 5-9-75. Al
respecto cabe senalar que dicho
Instructivo se alimenla del Informe
de ta Comision creada por Decreto
Ne 168 del 1-6-74 para delinear los
fundamentos de una politica
habitacional.

Y/ 1969-1974 v 1974-1979.

82/ En las respectivas politicas se
determina el limite superior del
ingreso familiar para las personas
favorecidas por dichos programas,
Bs 1.000 en el periodo anterior y Bs
2.000 en el actual. (1974-1979)

El limite inferior,

evidentemente, es establecido por
el propio mercado.

83/ Coordinado este ultimo por
FUNDACOMUN.
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establecidas desde 1970, pues este capitulo persigue un fin muy
pragmatico, que consiste en proporcionar elementos de andlisis que
permitan interpretar el nivel y la dinamica de los precios de la tierra, de
los precios de la vivienda y de la sobreganancia de los promotores en ei
Area Metropolitana de Caracas durante el periodo en estudio. ~

Por tanto, dentro del conjunto de medidas que conllevan dichas politicas
solo se contemplan los aspectos mas relevantes para el caso especifico
de Caracas. Asimismo, en el caso de la politica habitacional, se hara mas
énfasis en la comparacion entre los dos ultimos periodos de Gobierno*
que en el detalle mismo de las politicas formuladas por cada uno de ellos.

2.1. POLITICA HABITACIONAL

La Constitucion establece en el Articulo 72 que “el Estado protegera la
familia como célula fundamental de la sociedad..." y, mas adelante, que
“la ley proveera lo conducente a facilitar a cada familia la adquisicion de
vivienda comoda e higiénica”. En consecuencia, se encuentra dentro de
las obligaciones del Estado prever las medidas y los recursos necesarios
para proporcionar a la poblacion y en particular a aquella de menores
recursos economicos, una vivienda adecuada.

De hecho. los gobiernos que se han sucedido desde 1961, fecha de
aprobacion de la Constitucion vigente, han aparentemente fracasado en
asegurar esle derecho de todos los venezolanos, lo cual se pone de
manifiesto en el crecimiento de los déficits acumulados de viviendas y la
expansion de las areas “marginales” en las ciudades desde entonces.
Ello nos lleva a analizar la respuesta que han tenido los dos Gltimos
gobiernos para atacar el problema habitacional.

La comparacion entre las politicas de vivienda de los dos ultimos periodos
de gobierno se efectua principalmente con baseen el IVy V Plan de la
Nacion, correspondientes a cada periodo®, recurriendo ademas al
Instructivo N¢ 12®', donde realmente se establece la politica habitacional
del presente gobierno, ya que en el V Plan se encuentra apenas esbozada
dentro del aspecto sectorial “Urbanizacién, equipamiento y programas
para areas marginales”.

Ambas politicas contemplan un programa de construccion publica o
mixta de viviendas para los sectores mas desfavorecidos®?, a través del
Banco Obrero o INAVI, asi como también un programa de
auto-construccion y un programa de “equipamiento de barrios y
promocion popuiar” o de “estabilizacion de las areas marginales'®. Sin
embargo, si bien la produccion de viviendas de interés social, por parte
del sector publico, constituia uno de los principales lineamientos del
programa del gobierno anterior, segun el Instructivo N¢ 12, la vivienda no
debe ser considerada como un fin en si mismo, sino como “un medio de
incrementar el desarrollo econémico y social”, en virtud del empleo que
genera la construccion y de sus efectos multiplicadores.

Esta afirmacion constituye una nueva orientacién en materia habitacional
que encuentra su explicacion en el nuevo modelo de desarrollo
econdémico con apoyo en el incremento de los ingresos petroleros,
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84/ Conferencia dictada por Héctor
Silva Michelena en el Instituto de
Urbanismo, Desarrollo economico

de Venezuela 1960-6G6

85/ Es decir. los insumos basicos
antes importados que requiere el
desarrollo industrial del pais. Segun
Silva Michelena, el nuevo modelo
prelende ser un medelo de
desarrollo capitalista autosostenido
con una economia integrada.

86/ Por consiguiente, lo que se
persigue es eliminar el subsidio
directo a la construccion y
reemplazario por otro tipo de
{ransterencia que dinamice la
actividad privada, sobre fodo
recursos o avales para su
financiamiento en condiciones
favorables, asi como también el
sacrificio fiscal

87/ “Régimen sobre estimulos ala
construccion de viviendas, focales y
edificaciones educacionales,
asislenciales y turisticas”, del
27-4-76, Gaceta Oficial N® 1874
Extraordinario del 10-5-76.

Como se puede aobservar,

este Decreto no sélo modifica el
Decreto 346 sino amplia su campo
de accion.

88/ Nueva Ley del Sistema Nacional
de Ahorro y Préstamo del 22-4-75,
GO N¢1.739. Extraordinario del
23-5-75.

89/ Nueva Ley General de Bancos y
otros Institutos de Creéditc del 22 de
abrilde 1975. GO N2 1742,
Extraordinario del 22-5-75.
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modelo este de caracter netamente desarrollista y gue promueve el
fortalecimiento de la actividad privada. Ello implica, por una parte, el
paso del Estado venezolano de Rentista a Productor® y la consecuente
diversificacién de sus ingresos, mediante la inversion en sectores
directamente productivos tales como siderurgia, petroquimica, aluminio,
energia, etc.®® Por otfra parte, la reduccion proporcional de las inversiones
directas del Estado en construccion de viviendas y servicios publicos y la
prevision de los mecanismos necesarios para incentivar al sector privado
en la construccidén de estas obras de interés social®s.

En tal sentido, en el Instructivo N¢ 12 se afirma que “el Sector Publico por
si solo, no estd en capacidad de atender con éxito las inmensas
necesidades de vivienda que tiene el pais, siendo preciso e indispensable
contar con el aporte de la iniciativa privada y determinar su campo de
accion a través de un mecanismo de planificacién concertada,
enmarcada dentro del funcionamiento de la libre empresa’. En particular
se preveé en este Instructivo, como primero de los nueve subprogramas
habitacionales, la “produccion en gran escala, realizada por promotores
del Sector Privado, dentro de los lineamientos del Decreto 346 de fecha
20 de agosto de 1974". En dicho Decreto se contemplan una serie de
incentivos a los promotores y a los financiadores que poco difieren de los
establecidos por los Decretos N? 332 y 345 del mes de julio de 1970, es
decir, por el gobierno anterior. Entre estos incentivos se encuentra la
exoneracion de impuestos sobre larenta para los promotores y los
intereses percibidos por los financiadores por préstamos tanto a la
construccion como a la adquisicion de vivienda, exoneracion esta que es
total o parcial segun el precio de venta de la vivienda, el cual no puede
exceder de Bs 130.000, siendo el limite anterior de Bs 100.000.

Ante la poca efectivdad de estos incentivos se modifica en abril de 1976 el
Decreto 346 con el Decreto 154087, el cual lleva el limite superior del
precio de venta de las viviendas “sujetas a estimulos del Sector Publico”,
a Bs 250.000; es decir, que alli se reconoce el encarecimiento acelerado
de las mismas de casi el doble en apenas dos anos, mientras que durante
cuatro afnos de 1970 a 1974, se habia reconocido un incremento de sdlo
un 30%. No se prevé por otra parte ninguna medida de control de precios
de las viviendas no sujetas a estimulos. Todo lo contrario, el Gobierno se
esfuerza en crear los mecanismos necesarios para “solventar” la
demanda, es asi como el Decreto N¢ 868 de abril de 1975%¢ eleva a Bs
200.000 el préstamo, y por su parte el Decreto N? 869%? de la misma fecha
permite a los bancos comerciales el financiamiento de la cuotainicial y
alarga el plazo de los préstamos hipotecarios de 20 a 25 afios.

Por otra parte, el V Plan introduce por primera vez una espacializacion de
la planificacion nacional, con énfasis en el ordenamiento del territorio y
en particular establece una "Politica de Desconcentracion Industrial”. Al
respecto se plantea “... satisfacer prioritariamente las necesidades de
equipamiento de los nicleos de desconcentracion y de las nuevas
ciudades..." De alli que se prevea una descentralizacién administrativa
del INAVI, con creacion de empresas locales y regionales, organismo este
que sustituye al Banco Obrero como “ejecutor y administrador de la
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politica de vivienda de interés social®®. Es obvio que esta politica
habitacional desconcentrada, especificamente en el caso del INAVI,
desfavorece considerablemente al Area Metropolitana de Caracas,
donde se encuentra el mayor deéficit acumulado de viviendas del pais®'.
En tal sentido el incremento del déficit estimado de viviendas desde 1974
que aparece en el Cuadro N° 5, provoca cierta alarma y es de esperar que
las cifras para después de 1975 sigan acusando la misrna tendencia,
debido a que el INAVI ha reducido al minimo su accion en el areay no es
del interés del sector privado reemplazarlo en tales tareas.

En tal sentido, como sefala Infante, “si el déficit actual se compara con el
numero de viviendas marginales, se puede apreciar que corresponde
aproximadamente a estas mismas cifras, lo cual significa que el problema
habitacional se ha venido planteando en términos de solucién para las
capas medias y no asi en funcion de las necesidades de los grupos de
menores ingresos’?,

CUADRO N°5

ESTIMACION DEL DEFICIT DE
: VIVIENDAS
Area Metropolitana de Caracas

1/ Corresponde a las viviendas
consideradas inadecuadas por
MERCAVI 70.

2/ Tamano familiar promedio 4.7.
3/ Datos del informe economico
del Banco Central 1975, Il Mensaje
Presidencial al Congreso de la
Repubiica, 1976.

FUENTE: INFANTE, Ricardo,
Algunas hipotesis sobre las
s del desarrolle de
cas, Cuadro N© 36.

Afo Viviendas ne- Construccién Incremento Déficit
cesarias por ' deviviendas® del déficit -acumulado.
incremento
poblacional®

1670 = = = 165.721'

1971 “18.301 19.847 — 1.546 164.175

1972 19.051 23.776 — 4,725 159.450

1973 19.832 24.189 — 4.357 155.093

1974 20.645 17.031 + 3.614 158.707

1975 21.492 12.284 + 9.208 167.915

90/ Ley del Instituto Nacional de la
Vivienda, Decreto N® 908, 13-5-75,
GO N= 1746, Extraordinario del
23-5-75.

91/ Segun MERCAVI 70 el 84% de
todas las viviendas inadecuadas se
encuentran en la Region Capital,

92/ INFANTE. ob. cit. p. 213.

93/ En todo caso. de una manera
mas acentuada que el Gobierno
anterior. ya que durante el periodo
correspondiente se enfatizé en ia
construccion directa (o mixta) por el
Estado, de viviendas de interés
social.

Por ultimo, se puede concluir que la politica del actual Gobierno* con
respecto al sector privado es de tipo keynesiano?®?, donde se estimula la
demanda para reanimar la produccion, la cual es-ella misma objeto de
incentivos, muy eficiente en mercados competitivos pero fatal en los
mercados con imperfecciones, tal como el de la vivienda, donde la oferta
no responde y el estimulo a la demanda se traduce en inflacion.

En efecto, paralelamente a la definicion de esta politica, se incrementa la
liquidez monetaria en poder del publico como consecuencia del aumento
de los ingresos petroleros y del gasto publico, concentrandose
fundamentalmente en el Area Metropolitana de Caracas. Una parte
importante de este exceso de liquidez se vierte en la adquisicion (o
financiamiento para la adquisicion) de viviendas, creando presiones
inflacionarias en ese mercado con caracteristicas monopdélicas y en el de
sus insurios, sobre todo el de la tierra; lo cual determina que los
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94/ LIPIETZ, Alain, /e Tribul fancier
urbain, p. 154.

95/ El Articulo 32 de la Constitucion
establece que los Municipios deben
maniener a salvo los ejidos “"que
requiera el desarrollo de los
nucleos urbanos”.

96/ Articulo 99 de ia Constitucion.
Ver NICULESCU, Irene, Regimen
legal de la propiedad privada de fa

trerra urbana en Venezueia y fas
politicas recientes def Gobrerno en la
malteria.

97/ Designada por el Decreto N* 15
del 13-4-65. El informe no fue
publicado.

98/ Sobre todo en el Area
Metropolitana de Caracas, como ya
fue senalado, lo cual coadyuvo ala
reduccion de los programas del
INAVI en el area, imposibilitado de
pagar los terrenos para la
construccién de viviendas de
interes social a los precios del
mercado.

99/-De fecha 11 de junio de 1974.

100/ LANDER, Luis, Problemaiica de
fa tierra urbana dentro del desarrollo
urbanc v la vivienda de interés social,
p. 16y ss.
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promotores se desinteresen del Decreto 1540y se sientan mas atraidos
por la construccion de viviendas no sujetas a estimulos, pero si sujetas a
especulacién. De esta manera se cumple la afirmacion de Lipietz, segun
la cual “es el crecimiento del poder de compra de las clases dominantes”
lo que hace subir el precio de la vivienda y luego el precio de la tierra®.

2.2 ;HACIA UNA POLITICA DE TIERRA URBANA?

Tal como fue explicado en el anélisis tedrico, la escasez de tierra es uno
de los componentes fundamentales de la renta de monopolio; escasez
esta que es principalmente producida por la retencion con fines
especulativos, cuyo fundamento se encuentra en la propiedad privada de
latierra, la cual constituye, en consecuencia, el principal obstaculo para
los programas de vivienda, en particular los de interés social, y en general
paratodo intento de planificacion urbana. En efecto, a pesar de que el
Estado deberia poder asegurar la incorporacion de los terrenocs
necesarios para la expansion urbana®®, en Venezuela los municipios han
ido perdiendo sus ejidos, los cuales han sido traspasados o vendidos a
los particulares. Por consiguiente, para poder encontrar soluciones al
problema de escasez de tierra urbana el Estado tiene que recurrir al
establecimiento de limitaciones a la propiedad privada, en virtud de “'su
funcidén social 8.

A pesar de que ya en 1964, el informe de la Comision para el Desarrollo
Urbano y la Vivienda?®” advierte sobre el obstaculo gue ejerce la
propiedad privada de la tierra para los planes de vivienda y recomienda
una “politica sistematica de adquisicién de tierras por el Estado a fin de
lograr la municipalizacion progresiva...” de las areas de expansion, es
sélo a partir del ano 1975, cuando ya la especulacion con la tierra ha
alcanzado niveles intolerables®®, cuando aparece por primera vez en
Venezuela un conjunto de medidas que contemplan como condicidon
necesaria a la solucion de los problemas urbanos y habitacionales la
instrumentacion de una politica de tierra urbana. En efecto, en los
periodos anteriores, el gobierno se limitaba a efectuar expropiaciones
esporadicas, principalmente con el objeto de realizar obras publicas, y
cuando atacaba el problema habitacional hacia abstraccion del factor
tierra.

El documento que sirve de base para la definicion de la politica es el
informe presentado en marzo de 1975 por la Comision Especial creada
por el Decreto N¢ 168%°, donde se elabora un programa de construccion
de viviendas para eliminar en 10 afos el déficit habitacional en el pais y se
plantea la necesidad de la adquisicién de 35.000 Ha en el primer
guinguenio para cumplir con dicho programa'®®. Ello permitiriala
creacion de reservas de terreno para la futura expansién urbana y por
tanto, se podria cumplir con los planes de desarrollo urbano y en
particular la ejecucion de programas de interés social. Sin embargo,
como afirma Lander, pareciera que dicha recomendacion no se ha
puesto en practica ni se ha asignado responsabilidades a los organismos
competentes; al respecto sefala que en 1975 el INAVI adquirio por
compray donaciones solo 348,66 Ha, lo cual, comparado con las 5.100
previstas para ese ano, es irrisorio’®'.



101/ En cuanto al Fondo Nacional
de Desarrollo Urbano, desde su
creacion hasta fines de 1977 solo
habia adquirido 110 ha Ver en £/
Nacional del 10 de noviembre de
1977, el articulo de José Gerbasi:
“Hay indicios serios de que los
venezolanos estan regresando al
interior”, donde se entrevista al
Presidente del Fondo.

102/ *Normas que regiran parala
politica de incorporacion de areas
suburbanas y rurales a las
actividades urbanas, cénsonas con
el Programa Unico de Inversiones
en Infraestructura y Equipamiento”,
del 30 de diciembre de 1975, GO, N®
30962 del 13 de abril de 1976.

103/ Bajo la amenaza de ser
expropiados si no participan

*/ 1874-1979.

104/ Ambos textos fueron
publicados en la Gaceta Oficial N
31-2-73 del 11 de julio de 1977, asi
como también los correspondientes
a otras medidas antiinflacionarias y
de control de precios.
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En los lineamientos sobre Desarrollo Urbano y Areas Residenciales del
Instructivo N¢ 12, se establecen como subprogramas del Programa
Habitacional, tanto el desarrollo de un programa de Renovacion Urbana,
como la “ejecucion progresiva” de un Programa de Afectacion de Tierras
que contemple “la adquisicion de por lo menos 35.000 Ha".

Por su parte, el V Plan plantea, dentro de la Estrategia Sectorial de
Urbanizacién, Equipamiento y Programas para Areas Marginales, “la
necesidad de definir una politica nacional de tierras que garantice la
disponibilidad de las mismas de acuerdo asu uso’.

Sin embargo, el instructivo N¢ 22%?2, que pretende recoger estas
inquietudes, no establece una verdadera politica de tierras, pues no se
menciona en ninglin momento lo referente a renovacion urbana ni
tampoco a la adquisicion de las 35.000 Ha de tierra, sino que se
contempla un conjunto de medidas tendientes a la incorporacion de
nuevas tierras al area urbana, es decir, su urbanizacion, previéndose
para ello la participacion del sector privado.

Tampoco se definen en este Instructivo las condiciones y recursos
necesarios para hacer efectivo el derecho de compra alli previsto, ni los
lineamientos para la administracion de las tierras adquiridas, nicomo se
va a "evitar la especulacién con los terrenos”. Por tanto surge una
sombra de pesimismo sobre la efectividad de dicha politicay en
particular en cuanto a la disposicion de terrenos para la construccion de
viviendas de interés social, la cual se encuentra amenazada con la
clausula que prevé la posibilidad de ceder a terceros la opcion de compra
del Estado.

Por Ultimo, hay que destacar que el Instructivo obliga practicamente a los
propietarios de las areas afectadas a asociarse con grupos promotores, y
urbanizadores y financieros para poder “participar en el desarrollo
urbano del area”'°3, lo cual pone de manifiesto que estos Gltimos son los
sectores mas favorecidos por esta “politica de incorporacion de areas
suburbanas y rurales a las actividades urbanas”.

2.3. MEDIDAS ANTIINFLACIONARIAS DE JULIO DE 1977

En las politicas anteriormente analizadas se intenta resolver el problema
de escasez de vivienda o de tierra mediante el establecimiento de un
conjunto de incentivos al sector privado, pero en ningiin momento se
contempla un control de precios y por tanto de la sobreganancia
distribuida entre propietarios de la tierra y promotores. Es solo en el mes
de julio de 1977, cuando ya los precios de la vivienda han alcanzado
niveles tales que inclusive grupos de ingresos medios se encuentran
fuera del mercado, que el Ejecutivo toma un conjunto de medidas
tendientes a frenar la inflacién, la expansion de la liquidez monetaria en
manos del publico y en particular la especulacién inmobiliaria. Al
respecto, el Decreto 2228 y la Resolucion N¢ 77-7-03 del Banco Central de
Venezuela, constituyen los dos pilares fundamentales de las medidas que
fueron tomadas para remediar la crisis de vivienda'®, las cuales por
primera vez alcanzan a los “sectores afines”, directamente los
promotores, financiadores y otros intermediarios.
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105/ Y no como comunmente se le
ltama: “viviendas de interés social”,
ya que éstas ultimas corresponden

alos sectores directamenite
atendidos por el INAVI,
Fundacomun, Vivienda Rural.

106/ Limiles maximos para
préstamos hipotecarios: Bs 1.500 el
_m* 65% del precio de venta en el
Area Metropolitana de Caracas; Bs
220.000 para plazos mayores de 15
anos y prohibicién de préstamos
para la adquisicion de terrenos.

107/ Lareiacion para el momento
era practicamente inversa, ya que la
mayoria de los fondos se
destinaban para financiar las
viviendas mas costosas.

108/ Discurso del Presidente ante fa
Asamblea Anual de Fedecamaras,
donde se anuncia este conjunto de

medidas. el 10 de julio de 1977,

109/ Informe de la Directiva de la
Camara de la Construccion. Citado
enla revista Aesumen del 26 de
febrero de 1978, Vol XVIII, N¢ 225,
Alli se senala ademas la
ceoincidencia de otros factores tales
como la carencia de insumos y de
mano de cbra calificada.

110/ Informe del Consejo Bancario
Nacional de la Economia
Venezolana en 1977. Citado en el
mismo numero de la Revista
Resumen antes mencionado.

111/ Los datos disponibles de
Fundaconstruccion llegan hasta el
primer semestre de 1977.
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En efecto, por una parte el Decreto 2228 establece que “el precio de la
venta primaria de viviendas, locales comerciales y oficinas, para cuya
construccion se hayan concedido para la fecha del presente Decreto
préstamos hipotecarios, no podra exceder mas de un treinta por ciento
{30%) del monto del avaltio que sirvié de base para dicho préstamo”, es
decir, limita la ganancia de los promotores, asi como también de los
intermediarios, ya gue "sdlo podran revenderlos con un incremento del
15% anual sobre su precio de adquisicion”. Y por la otra, la Resolucion
establece una canalizacién de los préstamos hipotecarios principalmente
hacia las viviendas “sujetas a estimulos del Sector Publice” por el
Decreto 1540795, mediante limitaciones de cartera a los bancos
hipotecarios y a las sociedades financieras'* y sobre todo con la fijacion
de la composicion del volumen de préstamos otorgados de la siguiente
manera: 25% para viviendas de hasts Bs 150.000; 25% para viviendas de
hasta Bs 250.000; 25% para viviendas de hasta Bs 500.000 y sélo un 25%
paraviviendas de mayor precio'®. En otra Resolucidén del Banco Central
de la misma fecha (N¢ 77-7-01), se estabiece un encaje obligatorio del 75%
de los depdsitos de cualquier naturaleza, limitando asilas capacidades
crediticias de todos los bancos en general y otros institutos de crédito.
Adicionalmente se prohibe el otorgamiento de "créditos provenientes del
Exterior para construcciones, salvo cuando se trate de viviendas de
interés social...” y se prevé “el descongelamiento de terrenos,
especialmente en la zona metropolitana de Caracas'®®,

La concepcion de este conjunto de medidas significd un giro importante
en la politica econémica del actual Gobierno®, y en particular en la politica
habitacional, fundamentada en la empresa privada y la libre iniciativa,
ocasionando un gran “desconcierto” en el momento y lugar en que fueron
anunciadas, y a mediano plazo “una paralizacidon casi completa durante
dicho semestre de los comienzos de nuevas obras”®y “una

contraccion” de los fiujos monetarios y financieros en el Pais''?. A
corto-mediano plazo se vieron perjudicados los usuarios por la
contraccion en la produccidn de viviendas, ia cual, una vez establecidas
"las reglas del jJuego” mediante la reglamentacién al 2228 y las
exenciones previstas, retoma aliento a los pocos meses.

Es dificil juzgar la efectividad de estas medidas sin contar con cifras
recientes que lo confirmen''!, sin embargo pareciera que los precios de
la vivienda se han estabilizado en el primer semestre de 1978, lo cual se
debe principalmente a las limitaciones de financiamiento que obligan a
los promotores a construir viviendas “sujetas a estimulos”, medidas estas
mucho mas restrictivas que la limitacién al margen de ganancia. Con
respecto a esta ultima, vale sefialar que el 30% previste no se calcula
sobre la inversion efectiva sino sobre los costos y éstos incluyen la
ganancia del constructor y la renta de la tierra, por lo tanto no son costos
reales. Ello permite la obtencion de méargenes de ganancia efectiva muy
superiores al 30%.

En cuanto al precio del terreno. si bien no se plantea ningun tipo de
control directo, con la prohibicion de créditos para su adquisicion, en
alguna medida se frena la especulacion. Al respecto es de gran interés
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112/ Junio de 1978

113/ Que representa tanto a
constructores como a promotores.

*/ Periodo de gobierno 1974-1979.
114/ DUTAILLY. Jean-Clude, les
Valeurs foncieres en Région

ine. citado por Lipietz enfe
Trbut foncier urbain, p. 107-110.

115/ Al respecto demuestra
mediante programacion lineai cémo
el promotor tendera siempre a
alcanzar este coeficiente para
maximizar su volumen de ganancia.

116/ Es precio de construccién y no
costo. pues incluye la ganancia del
constructor,

117/ Comprende los costos
preliminares ala construccién, tales
como demolicion de construcciones

existentes. movimiento de tierra,
etc.

destacar que en la Gltima Asamblea Anual de Fedecamaras''?, la Camara
de la Construccion''® planted la necesidad de revisar las medidas de julio
de 1977 y en particular aquellas que se refieren implicita o explicitamente
al precio de la tierra, el cual, seglin ella, sigue siendo el obstaculo
principal del crecimiento de ese sector. En tal sentido declaran que el
limite de financiamiento de la compra de viviendas de Bs 1.500/m? es
demasiado restrictivo ya que en &l se incluye el precio de latierra y por lo
tanto debe ser elevado, asi como tambien insisten en la necesidad de que
se permita de nuevo el financiamiento de los terrenos. Como se puede
apreciar, se trata de la manifestacion de la oposicion entre propietario de
la tierra y promotor, intentando este ultimo recuperar la parte de
sobreganancia que le recaia antes de julio de 1977, captada desde
entonces por los propietarios de la tierra al no contemplarse en las
medidas el control del precio de la tierra.

3. TRANSFERENCIA DE SOBREGANANCIA DEL PROPIETARIO DE LA
TIERRA AL PROMOTOR. COMPROBACION EMPIRICA

Como fue planteado en el analisis tedrico, el presente trabajo pretende
ser una primera aproximacion ala determinacion de laimportancia del
capital promocional en la aceleracion de los precios de la vivienda
durante el ultimo quinquenio en el Area Metropolitana de Caracas. En
particular, se intenta aqui demostrar que la transferencia de
sobreganancia del propietario de la tierra al promotor crece mas
rapidamente que el precio de la tierra a medida que se consolida

el precio de monopolio de la vivienda.

3.1. Adaptacion del calculo del precio de la tierra segun Dutailly al calculo
de la transferencia de sobreganancia.

Para la estimacion del nivel de transferencia de sobreganancia, se
retomaron los planteamientos de Dutailly’''® sobre la determinacion de los
precios de la tierra. Segun este autor, una vez dada la tasa de ganancia
media (p). el precio maximo de la tierra aceptable para el promotor (P,)
se calcula de la siguiente manera:

como p = _.___"fﬂt________ —1
KR +P+C
entonces
Po=_KB _ _kp —o
(1+p)
donde

K = coeficiente de ocupacion del suelo (COS) o densidad
maxima de construccion permitida’'s.

Pv = precio de venta de la vivienda por m2.
Pc = precio de construccion por m?, 118
C = costos de constructibilidad''’,

31



118/ Como senala Frey: Lo Gnico
que sabe el propietario de latierra
es la evolucion pasada”, en

Introduccion a la teoria de larenta p.

119/ LIPIETZ. ob. cit. p. 109.

120/ Algunos autores sostienen que
el costo marginal de construccion
es creciente con la densidad, otros
afirman lo contrario. En todo caso
se trata de un problema no resuello.
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Por su parte, afirma Dutailly, el propietario dela tierra hace otro calculo'®
que lo lleva a un precio minimo aceptable P,. La diferenciaentre P, y P,
“induce a la posibilidad de una “plusvalia” de la tierra’'?, o segtn la
denominacién utilizada en este trabajo, a la posibilidad de una
transferencia de sobreganancia, cuyo nivel permite medir la relacion de
fuerza entre el promotor y el propietario de la tierra. En efecto, a-medida
que crece esta transferencia con relacion al precio de la tierrao
transferencia relativa (P,—P,/P,), el promotor esta captando una parte
cada vez mayor de la sobreganancia monopélica, obteniendo asi
margenes de ganancia superiores a la tasa de ganancia media, lo cual
refleja que aumenta su poder monopolico en el mercado de la vivienda.

Este tipo de céalculo no tiene nada de formal, ya que es el mismo que
realizan habitualmente los promotores para establecer el precio de oferta
de un terreno, sin embargo, carece de ciertas precisiones, las cuales si
bien no invalidan la utilizacién de la formula en una primera aproximacion
al problema, tienen que ser tomadas en consideracién tanto en la
determinacion de los datos requeridos como en el analisis posterior de
los resultados. Al respecto es indispensable introducir las siguientes
consideraciones:

1/ Como se puede apreciar Dutailly supone una linealidad del precio de
construccion con la densidad, es decir rendimientos constantes, lo
cual no es cierto'?® y por tanto se hace necesario reemplazar el precio
unitario de construccion £ por un precio que sea funcién de la
densidad P- (K), funcion esta que se debe establecer en cada caso
gue se estudie.

2/ Esimportante sefialar también que el englobar sin discriminacion
todos los costos de construccion, la ganancia del constructor y
diferentes subconiratistas, es perfectamente compatible con el
proposito de este trabajo, ya que éste no pretende en ningin
momento profundizar en los aspectos del proceso productivo.

3/ El promotor sélo avanza una pequena parte del capital necesario para
llevar a cabo la construccion y recurre al financiamiento bancario que
le permite recibir periddicamente una gran parte del capital necesario
para proseguir, mediante presentacion de valuaciones sobre el estado
de las obras. Por consiguiente, en la férmula, al no explicitarse en qué
momento es avanzado el capital y por quién, se da lugar a una
subestimacion de la tasa de ganancia efectiva del promotor.

4/ Por ultimo, es indispensable aclarar gue en la férmula no se
contemplan los costos financieros ni los gastos en que debe incurrir el
promotor, que no son propiamente costos de construccion, y que
pueden agruparse en los siguientes grandes rubros: el proyecto de
arquitectura e ingenieria (6%), los impuestos municipales y la
incorporacién de servicios publicos (1%), los gastos de administracion
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121/ Estos porcentajes
corresponden a una estimacion
media de la incidencia de cada uno
de los gastos correspondientes,
medida en porcentaje sobre |0s
costos de produccion y el precio del
terreno, de acuerdo ala
informacion suministrada por varios
promotores encuestados para este
trabajo. No se consideran alli las
comisiones para la obtencion de los
diferentes permisos.

122/ Informacién adquirida por el
Instituto de Urbanismo de la
Universidad Central de
Venezuela para los trabajos que
alli se realizan.

123/ 1. Unifamiliares

2. Bifamiliares.

3. Multifamiliares

4. Multifamiliares con
locales

5. Unifamiliares con locales
6. Bifamiliares con locales
7. Gonjunto de viviendas

8. Conjunto de viviendas
con locales

124/ En el caso de |as edificaciones
multifamiliares con locales tambien
aparece esta informacion para los
locales.

125/ El calculo que hace el
promotor en el momento de ofrecer
un precio del terreno que va a
comprar para hacer un desarrollo
habitacional.

(4%)'?". Estos gastos representan, pues, alrededor de un 20% sobre
los cos_tos totales y por tanto tienen que ser tomados en consideracion
al analizar los margenes de ganancia de los promotores.

Para el analisis de los precios de la tierra y de la transferencia de
sobreganancia en las diferentes zonas del Area Metropolitana de Caracas
durante la década, se utilizaron los datos procesados por
FUNDACONSTRUCCION a partir de los permisos de construccion
aprobados por los Concejos Municipales del Distrito Sucre y del Distrito
Federal desde el primer semestre de 1969 hasta el primer semestre de
1977 inclusive'??.

Esta informacion se encuentra codificada por el numero del permiso de
construccion, asi como también por mes y ano, por urbanizacion y
parroquiay por tipo de construccion residencial'?®. Los datos de cada
permiso de construccion que interesan particularmente para este estudio
son elareadelterreno (AT), el area de construccion (AC), el valor del
terreno (VT) y el valor de la construccion (VC).

Ademas de esta informacion se dispone, para las edificaciones
multifamiliares con locales o sin ellos, de un conjunto de datos del
documento de condominio correspondiente, en particular el area y el
numero de apartamentos de cada tipo puestos en venta y los precios
respectivos'?#; lo cual permite calcular el area total vendible por cada
documento de condominio o permiso de construccion (ATV), asi como
también el’valor total de las ventas (VTV).

Con base en estos datos se adapté el modelo de Dutailly, concebido

como ya fue senalado, para otro proposito'? y se calcularon
computacionalmente las variables como promedios de los datos
correspondientes de los n permisos de construccion, diferenciando por
ano, por zona'?¢ y por tipo de construccion, e introduciendo algunas
modificaciones, como se vera a continuacion:

n
A
P, = k - precio promedio de la tierra
n (Bs/m?
3 AT,
K
n
> VC,
p = Kk g precio promedio de construc-

cion (Bs/ma2)

X4 3
I
O
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146/ Ver en el plano del AMC, las 30
zonas del Area Metropolitana de
Caracas establecidas en el Instituto
de Urbanismo. Esta agregacion se
llevo a cabo con el fin de que este
estudio pueda ser Gtil para las
investigaciones posteriores del
Instituto.

127/ En el trabajo realizado por
teo, Gonzalez y Lander, Un Modelo
simple def mercado de la vivienda, el

case de Caracas, se efectud algo
similar con base en las ordenanzas
respectivas de setiembre de 1971 y
de agosto de 1972, para el
establecimiento de restricciones de
planificacion, pero no ha sido
actualizado con las modificaciones
que se hanintroducido desde
entonces.

URBANA 3

n
¥ AC
k K ) :
K= olfes densidad promedio de construc-
n cion (m2/m?2).
S AT,
K
n
VTV,
p = _K precio promedio de venta de los
n apartamentos (Bs/m?)
K
p = KR _Kp . Foon )
i L £ precio maximo de la tierra que
(1,30) el promotor esta dispuesto a
pagar para obtener por los menos
una tasa de ganancia de 30%
(Bs/m?)
Y
r= P, — P, transferencia de sobreganancia

(Bs).

Para su mejor comprension se hace necesario introducir las siguientes
especificaciones:

® Tanto el valor del terreno (VT) como el valor de la construccién (VC)
son valores declarados en el momento de la formalizacion del permiso
de construccion, los cuales, pueden ser subestimados, pero ello no es
de interés para el promotor, ya que los bancos hipotecarios utilizan
esos valores como referencia para el otorgamiento de créditos y el
control de las valuaciones.

@ Elvalor de la construccién (VC) incluye también el costo de
constructibilidad de Dutailly y, por tanto, al estar comprendido en el
precio promedio de construccion {Pc) se elimina de la férmula para el
calculo del precio maximo (P, ).

© Aqui se utiliza como K directamente |la densidad promedio de
construccion de las nuevas edificaciones que resultan de los permisos
de construccion y, contrariamente a lo gue afirma Dutailly, ésta no
necesariamente corresponde a la densidad méaxima permitida, ya que
no siempre los promotores hacen una optimizacion de recursos, en
este caso del recurso tierra. La estimacion de la densidad maxima
permitida para cada ano implica una tarea laboriosa de analisis y
comparacion de las diferentes Ordenanzas de Zonificacion del
Departamento Libertador y del Distrito Sucre y su conversién a las 30
zonas, lo cual se encuentra fuera de las posibilidades de este
estudio’?,
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128/ Y es también superior al area
de construccion computable parala
densidad maxima permitida.

129/ Ver punto 2.3. Se pensd gue
por lo tanto deberia ser la minima
tasa de ganancia obtenida en el
periodo justo anterior al Decreto,
periodo este de gran especulacion.

I MNicutescu -

© El precio de venta de los apartamentos (Pv) utilizado para el calculo del
precio maximo de la tierra (P,) para un afio dado, corresponde al
promedio calculado con base en los datos de los documentos de
condominio formalizados ese mismo ano. Este representa el precio
minimo que puede obtener el promotor, ya que desde el momento en
que hace su calculo hasta la puesta en venta de los apartamentos,
transcurre mas de un afoy por lo general se incrementa el precio
unitario de la vivienda. En este mismo sentido, hay que aclarar que se
trata de un precio de oferta para el momento de la puesta en venta de
los apartamentos y que por tanto los precios de venta reales pueden
diferir de éste (por lo general deben ser superiores).

@ Elarea de construccion (AC) declarada en el permiso de construccion
es por lo general superior al area total vendible (ATV)'28. Sin embargo,
ante las diferencias tan notables que surgieron en la estimaciéon de un
coeficiente que midiera la relacion entre estas dos variables ATV se

AC
multiplican directamente la densidad (K} por el precio promedio de
construccion (Pc), se presume gue esta subestimacion dela incidencia
del precio de construccién en el precio unitario de la tierra no debe ser
importante.

© Latasa de ganancia media se fij6 en un 30%, ya que ese porcentaje fue
establecido en el Decreto 2228 de junio de 1977 como la tasa de
ganancia maxima sobre el monto del avalio que sirvié de base para "e!
calculo del préstamo hipotecario”1?%, es decir, por lo general los costos
previstos en el permiso de construccion: el valor del terreno y el valor
de la construccion. Por consiguiente, no se trata de la tasa de ganancia
efectiva, ya que el promotor solo aporta parte del capital necesario
para cubrir dichos costos.

Como se puede apreciar, sélo se puede hacer el calculo de la
transferencia para el caso de las edificaciones residenciales
multifamiliares, ya que sélo se dispone de los precios de venta o, mejor
dicho, de oferta, a través de los documentos de condominio. Ello hace
que se concentre el analisis en este tipo de edificacion, lo cual es
perfectamente valido para el caso que se examina. En efecto, por una
parte el agente que es principalmente objeto de este estudio es el
promotor, y su actividad se encuentra principalmente dirigida hacia la
vivienda multifamiliar; por otra parte, la construccion de este tipo de
vivienda va tomando cada vez mayor importancia relativa en el Area
Metropolitana de Caracas vy la politica oficial de la OMPU establece la
necesidad de una mayor concentracién en el Valle Central y un
incremento sustancial de la vivienda multifamiliar, en vista de que “las
areas residenciales son las mayores consumidoras de espacio”'?°. No
obstante, también se consideran los otros tipos de edificaciones
residenciales para complementar el analisis, en particular con respecto a
las diferencias que pueden surgir en los promedios del precio de la tierra
y de la densidades de construccion. En cuanto a las sobrestimaciones y
subestimaciones que se introducen en el calculo por falta de informacién
adecuada, el balance parece favorecer mas bien una subestimacion de
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130/ OFICINA METROPOLITANA
DE PLANEAMIENTO URBANO, Plan
General de Caracas, 1970-1990, p.
151y 158.

131/ Algunas corresponden a areas
atendidas por el Banco Obrero o el
INAVI, (4,10,11,12,15), otra es zona

militar (16), otras corresponden a
areas no desarrolladas (27 y 28) 6
ya desarrolladas (18,227} 6
simplemente porque no se
registraron permisos de
construccién durante dicho
periodo.

132/ De aqui en adelante se hablara
de multifamiliares, comprendiendo
tanto las multifamiliares
propiamente dichas como las
multifamiliares con locales.

133/ Prevista en los permisos de
construccion del ano
correspondiente.
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los niveles de transferencia; sin embargo, como lo importante del analisis
es ladinamica vy la diferenciacion espacial de la transferencia y de los
precios de la tierra y de la vivienda, el procedimiento de célculo aqui
utilizado es valido, en todo caso como primera aproximacion.

Por Gltimo, se debe sefialar que el analisis que se hace a continuacion, al
basarse en las viviendas construidas por el sector privado en cada afno,
no es nada representativo de la situacion de la zona en cuestion, sino de
las nuevas edificaciones que se van incorporando y, ademas, que se
encuentra excluidas todas las areas "marginales” que son atendidas por
el sector privado.

3.2, ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Antes de proceder al analisis propiamente dicho de los resuitados, es
conveniente sefalar que de las treinta zonas aqui consideradas, catorce
de ellas no presentan ningun tipo de dato durante el periodo en
estudio’®'. En el plano anexo, sobre la zonificacion del Area
Metropolitana de Caracas, se especifican las zonas que cuentan con
informacion. Al respecto se efectud una clasificacion de las zonas
basadas en la cercania de éstas al Centro y que pretende ser en cierta
manera un indicador grueso de accesibilidad, y puede ser refinado en un
estudio posterior en que se calculen las accesibilidades vivienda-trabajo
para cada zona, con la posibilidad de modificarlas a lo largo del periodo
considerado para poder ser valido en un analisis dinamico. Esta
clasificacién es la siguiente:

Zona Centro 1
Zonas Centrales 2,3,6,8
Zonas Intermedias 5,9,13,17,19
Zonas Periféricas 20,21,24
Zona Suburbana 29

3.2.1. La consiruccion de viviendas multifamiliares dentro de la
construccién de edificaciones residenciales en el Area Metropolitana de
Caracas.

En el Cuadro N¢ 6 se puede apreciar laimportancia de la construccion de
viviendas multifamiliares'?? durante el periodo 1971-1977; en efecto, ésta
representa en general mas del 80% del area total de construccion, siendo
de 89% esta relacidn en 1976. Ademas, el area total de construccién'®?, a
partir de 1973 varia poco de un afio a otro, mientras que el area de
construccion de las viviendas multifamiliares sostiene un crecimiento,
aunque moderado, alo largo del periodo. Sin embargo, como demuestra
el Cuadro N¢ 7, ese crecimiento moderado del 4rea de construccién anual
de viviendas multifamiliares en el Area Metropolitana de Caracas, no se
traduce en un incremento similar en el nimero de apartamentos
construidos, sino que crece de 1973 a 1977 en un 40% el area neta
promedio de construccion por apartamento.
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CUADRO N6 1871 1972 1973 1974 1875 1976 1977*
RESUMEN DE LA INFORMACION gdific;aiciones Resi-
& enciales
coms%ﬁg“éﬁfmﬂgéﬁigf 1. N de permisos 738 1267 1378 1418 987 807 480
METROPOLITANA DE CARACAS 2 Areatotal de
construccion** 1408 1886 2093 2140 2057 2153 1036
3. Precio promedio
. .delatierra 222 236 243 266 293 469 539
4. Densidad prome-
dio de construc-
ciGn 162 136 145 134 148 196 159
5. Precio promedio
de construceion 373 420 404 405 462 574 667
Multifamiliares y
muliifamitiares con
I -
6. N° de permisos 251 266 246 260 246 224 126
7. Area de construc
cion**® 1252 1536 1677 1698 1716 1915 879
8. Porcentaje de N¢
de permisos. (6/1
% 100} 34.0 21.0 17,9 18,3 249 27,8 26.3
9. Porcentaje de
area de construc-
cién (7/2 x 100) 88,9 81.4 80,1 79,3 83,4 88.9 84,8
10. Precio promedio
—delatierra 281 317 369 411 405 655 857
11. Densidad prome-
dio de construc-
cion 234 245 278 254 249 312 295
12. Precio promedio
de construccion 375 349 414 419 463 571 653
Unifamiliares y
Bifamiliares
13. N° de Permisos 463 969 1095 1130 704 570 334
14. Area de cons-
trucgion”” 136 315 370 394 265 218 132
* Aer. trimestre de 1977 15, Porcentaje de N°
** Enmiles de m?, de permisos (13/1
x 100} 62,7 76.5 795 79,6 713 70.6 69.6
FUENTE: Calculos propiosa 16. Porcentgje de
partir de la informacioén de area de construc-
FUNDACONSTRUCCION, cion (14/2 x 100) 2.7 16,7 17.7 18.4 12,9 101 12,7
L]
P P A Lol *fer.trimestrede 1977. 1972 1973 1974 1975 1976  1977*
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
AREA METROPOLITANA DE
CARACAS o
FUENTE: FREY, Jean-Pierre. Oferta N7 de apartamentos 12.096 12010 10.019 11589 8.120
intreduccion a fa leoria de la
renta, Cuadros Nos, 8y 4. Calculos 4 :
a partir delos datos de  \red neta promedio de 1049 96,24 11626 13127 14032 143,39

 FUNDACONSTRUCCION.

construccion por apartamento
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134/ Se trata de densidad promedio
de construccion de las nuevas
edificaciones,

135/ Hay que tomar en cuenta que
dada la importancia del area de
construccion de las viviendas
multifamiliares dentro del total y la
manera como se calculan los
promedios, resulta poca diferencia
entre los promedios
correspondientes a las
multifamiliares y aquellos
correspondientes a las otras
edificaciones residenciales.

136/ Inclusive Lipietz sefala que "a
titulo de experimentacion los
modelos y ias correlaciones
empiricas son muy Utiles” (p. 146) y
mas adelante que la correlacion
entre el COS y el precio de latierra
escercanaa 1 (p. 149).
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Ello comprueba lo que anteriormente se sefalaba, tanto en el analisis
teorico como en el de politicas: y es que el sector privado a partir del afo
1974 va orientando aceleradamente su produccion hacia los
apartamentos de mayor lujo; que le permite obtener mayores ganancias
quedando asi desatendida la mayor parte de la poblacion de Caracas.

Volviendo al Cuadro N¢ 6, también se incluyen alli algunos datos
correspondientes a las viviendas unifamiliares y bifamiliares, tipos de
construccion estos que siguen a las multifamiliares por orden de
importancia en cuanto a area de construccion se refiere. Al respecto hay
gue destacar que a partir de 1974 comienza a bajar tanto el nimero de
permisos comoel area de construccion correspondiente, asi como
también su importancia relativa con respecto al total de edificaciones
residenciales.

En consecuencia, todo parece corroborar el fortalecimiento de la
actividad de los promotores: concentracién de la construcciéon de
edificaciones residenciales en la vivienda multifamiliar donde el promotor
“dominala escena” y especificamente en apartamentos para grupos
sociales con ingresos medios-altos y altos, donde.se puede extraer una
mayor sobreganancia.

En cuanto a las densidades promedio de construccién'3s, éstas vafian
muy poco de 1871 a 1977, tanto en el caso de las viviendas
multifamiliares, como en general para todas las edificaciones
residenciales. El precio promedio de construccién, por su parte, se
incrementa aproXximadamente en 20% anual a partir de 1975, sin
establecer con estas cifras una diferencia sustancial entre las
multifamiliares y el conjunto de edificaciones residenciales'?s. Mientras
que el precio promedio de la tierra acusa s6lo entre 1975 y 1976, un
incremento de mas del 60%, aumentando en total de 1974 a 1977 en un
100%, al pasar de 411 Bs/m? a 857 Bs/m? en el del conjunto de
edificaciones residenciales.

3.2.2. De la renta diferencial al precio de monopolio y a la transferencia de
sobreganancia.

Como fue sefalado, el principal interés del presente trabajo consiste en
el estudio espacial y dindmico de la renta de la tierra, del precio de la
vivienda y de la transferencia de sobreganancia especificamente en el
caso de viviendas multifamiliares.

En vista de la importancia que la mayoria de los autores otorgan a las
rentas diferenciales en la explicacién de la diferenciacion espacial del
precio de latierra, como primer paso del analisis se intenté correlacionar
las variables densidad promedio de construccion y precio promedio de la
tierra de las diferentes zonas para cada afo del periodoconsiderado, con
el fin de detectar la relacion de estas dos variables en el espacio y en el
tiempo'38,
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CUADRO Neg A0 a b ’
CORRELACION ENTRE -
DENSIDAD PROMEDIO DE g7 74.9 0.85 0.87

LATIERRA (Y,) PORZONAS
DEL AREA METROPOLITANA DE
CARACAS. AJUSTE LINEAL POR 1972 82.73 0.97 0,92

ANO/Y = a + hX) A e R S Mo S e S

1974 218.16 0.74 0.56

1975 105,36 1.22 0,87

FUENTE: Calculos propios a partir 1976 372.21 1.07 0.69
de lainformacion de . - — o =S

FUNDACONSTRUCCION. 1977 646.72 0.91 0.39

Como se puede observar en el Cuadro N¢ 8, se obtuvieron coeficientes de
correlacion superiores a 0,80 salvo en el aio 1974 y en los aflos mas
137/ Algunos autores sostienen que  recientes 1976 y 1977. Se decidi6 entonces efectuar para estos afios
R eidad pamedio Y(;ﬁ correlaciones dentro de cada grupo de zonas, segun la clasificacion
A e e ata gola  basada en la cercania de éstas al centro, para asi complementar la
densidad promedio de las nuevas ~ densidad con un indicador de accesibilidad’®” tal como se aprecia en el
edificaciones multifamiliares.  cuadro N¢ 9.

CUADRON°9  ANO ' a b ¢
CORRELACION ENTRE
DENSIDAD PROMEDIO DE

CONSTRUCCION (x:) Y PRECIO 1974 Zona A —15 1.08 0,41
PROMEDIO DE LA TIERRA (V)

POR GRUPO DE ZONAS DEL ZonaB 342 0.61 0.91
AMC. AJUSTE LINEAL POR ANO
(Y = a + bX)

ZonaC 27 1.77 0,98

1976 Zona A 60 1,74 0,95

Zona B 1552 —2,43 —0.54
*Zona A + Zona Central + Zonas

Centrales (1,2.3.6.8) ZonaC 373 0.78 0.95
Zona B = Zonas Intermedias
(5,9,13,17,19)

Zona C = Zonas Periféricas + Zona 1977 Zona A 314,69 15 0.36

Suburbana (20, 21, 24, 29).

FUENTE: Calculos propios a partir
de lainformacién de
FUNDACONSTRUCCION. ZonaC 4388 —13,59 —-O‘.QS

Zona B —68,44 3.2 0,7




138/ Las variables que alli se
incluyen son: precio promedio de la
tierra (PPT). precio promedio de
construccion (PFRC). densidad
promedio de construccion (DFC),
precio promedio de venta
apartamentos (PPVA), precio
maximo que el promotor esta
dispuesto a pagar por latierra
(PMPT), transferencia de
sobreganancia (THANS),
transferencia relativa de
sobreganancia (TRARE), tasa de

URBANA D

Esta modificacion, en el caso del aflo 1974, muestra que en la zona By en
la Zona C todavia las rentas diferenciales siguen siendo explicativas, ya
que los coeficientes de correlacion correspondientes son elevados.,
mientras que la Zona A presenta un coeficiente de correlacion bastante
bajo.

Encuanto alos afos 1976 y 1977, en el mismo Cuadro N? 8 se puede
apreciar que en la Zona B y en la Zona C respectivamente, el coeficiente
de la variable independiente (b} es negativo, es decir, que aparece el
precio de la tierra como inversamente proporcional a la densidad,
obteniéndose inclusive en el afio 1977 un coeficiente de correlacion casi
igual a — 1. Estos resultados parecen confirmar que aparte de 1976,
momento en que se consolida la renta de monopolio, las rentas
diferenciales se revelan insuficientes para explicar la diferenciacion
espacial de los precios de la tierra.

En tal sentido es conveniente retomar con mayor detalle, zona por zona,
dos afios extremos, por ejemplo 1972y 1977, donde se obtienen ta mejor
y la peor correlacion respectivamente entre la densidad promedio de
construccién y los precios de la tierra.

Como se puede apreciar en el Cuadro N¢ 10'?%, en el ano 1972 hay un
correspondencia casi perfecta entre estas dos variables. En las zonas
centrales la Zona 2y la Zona 8 presentan las mayores densidades (651 y
548%), y por lo tanto también ios mayores precios de la tierra (679 y 670
Bs/m?), en cuanto alazona 1 a pesar de gue su densidad es similar ala
de la Zona 3 (420%), el precio de la tierra es muy superior (500 y 381
Bs/m?2), ello obedece evidentemente a gue su accesibilidad es también
superior. En las zonas intermedias, la Zona 19 tiene una densidad
promedio bastante aita (325%) y un precio promedio de la tierra ajto (488
Bs/mz2), el cual es solo superado por las zonas 2 y 8, siendo similar al de la
Zona 1, debido a que la Zona 19 comprende urbanizaciones de gran
prestigio tales como San Bernardino, Las Palmasy La Florida. Las zonas
periféricas presentan bajas densidades y también precios de la tierra

ganancia (TAGAN). relativamente bajos.

CUADRON’10  ZONA PPT PPC DPC PPVA  PMPT TRANS TRARE TAGAN
ANO 1972 BS/M? BS/M? PORCT BS/M? BS/M? BS/M® BS/M* PORCT
_ 1 500.67 463.14 _420.16 1354.80 2432.79 193213 238591 13286
2 679.02 37513 651.50 991.17 2523.29 1844.28 27161 106.77
3 38140 35058 4721.04 _917.98 149/.06 1115.65_ 292.51 _ 10§.08
5 15031 30912 14658 851,22 50667 356.36  237.09 10678
6 44354 32353 33832 94225 1357.57 914.03 206.08  107.25
8 670.66 30384 548.08 1006.02 2576.04 190538 284.11 136.04
g 358.37 36539 20999 961.12 78523 42686 119.11 79.30
13 372.00__353.92 28440 108890 1375.62 1003.62 269.79 _124.64
17 316.70 30933 23280 77695 67120 35451 11194  74.45
18 488.40 349.08  325.31 1091.01 1594.50 1106.10 22647  116.04
20 350,00 37247 257.74 1015.41_1053.16_ 702.27 200.14 99,64
21 22441 349.74 22876 967.46 90238  677.97 30211 _116.03
24 288.60 364.14 201.22 1019.70 B4563 557.08  193.01  100.80

317.12  349.80 24565 1022.26 1072.40 755.28
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En el Cuadro N¢ 11, correspondiente al afio 1977, pareciera que en
algunas zonas los precios de la tierra se divorciaran de las densidades
correspondientes, en particular en las Zonas Centrales y en las Zonas
Periféricas. Las zonas 2 y 8, por ejemplo, tienen una densidad promedio
muy similar (534 y 540%), mientras que el precio de la tierra en la Zona 2
es muy inferior al de laZonal (1184 y 1673 Bs/m?), lo cual no puede ser
explicado por la diferencia de accesibilidades, ya que deben ser muy
similares o incluso favorecer a la Zona 2. La explicacion deberia
encontrarse en la diferencia de los niveles de ingresos de la poblacion de
cada una de estas zonas'¥?, informacion esta que desgraciadamente no
se encuentra disponible a este nivel de desagregacién. Es asi también
que laZona 3, donde reside poblacidon de ingresos medios-bajos, Ia
densidad es la méas alta de todas después de lazona 1, la accesibilidad es
buenay sin embargo el precio de la tierra es de los mas bajos de toda la
ciudad. En las Zonas Periféricas se presenta algo similar en el caso de la
zona 20'%? donde reside sobre todo poblacion de ingresos medios-altosy
altos, pues a pesar de tener la densidad més baja (232%) presenta un alto
precio de la tierra (1257 Bs/m?) s6lo superado por el de la zona 8.

CUADRO N¢ 11
ANO 1977

ZONA PPT PPC DPC PPVA  PMPT TRANS TRARE TAGAN
Bs/M? BS/M? PORCT Bs/M? BS/M? BS/M? PORCT PORCT N
1 1178.83 326.87 58594 188557 6583.43 5404.60 458.47 257.08
2 1184.57 763.32 534.01 1638.53 2654.51 1469.94 12409 66.32
3 646,39 399.98 566.70 2260.37 7586.82 6940.43 1073.73 339.72 —
6 749,70 637.50 338.35 2327.86 3901.73 3152.03 42044 17097
8 1673.61 705.05 540.32 2288.28 5701.25 4027.64 240.66 12549
1042.26 1032.40  281. 2781.5 112, 2070.1 o T
13 1202.91 572.08 407.12 2842.80 6573.74 5370.83 446.49 227.68 o
17 506.48 707.38 268.07 2628.09 3523.09 3016.60 595.60 193.21
19 931.86 703.65 281.93 3218.82 499689 4065.04 436.23 211.25
20 125710 79442 232.54 2647.79 2888.95 1631.85 _ 129.81 98.33
21 863.35 640.39 254.67 2758.61 3773.29 2909.93 337.05 181.67
24 700.30 60148 273.83 2961.85 4591.84 3891.54 55569 24552
85766  653.67 295.03 2757.02 4328.41 3470.75 404.67 191.94

139/ En efecto estas divergencias
no se producian en 1972 y desde
entonces no puede haber habido un
cambio brusco de prestigio entre
estas zonas. La zona 2 corresponde
aproximadamente a la parroquia La
Pastorayla 8 a El Paraisoy
urbanizaciones adyacentes. Ver
anexo 5.

140/ Comprende La Castellana,
Altamira, Los Palos Grandes. Ver
plano de Caracas.

De lo anteriormente expuesto se puede concluir que si bien durante los
primeros afios de esta década, las variaciones espaciales del precio de la
tierra en el Area Metropolitana de Caracas podian ser explicadas
mediante la teoria neoclasica de las rentas diferenciales, a partir del afio
1974 y sobre todo en los afios 1976 y 1977, este tipo de explicacion pierde
importancia ante la aparicién de la renta de monopolio. Y esta renta de
monopolio no puede ser estudiada sin vincularla con el precio de
monopolio de la vivienda y por lo tanto con el papel del promotor y la
lucha que se establece entre éste y el propietario de la tierra por la
captacion de la sobreganancia, aspectos estos que también tienen una
traduccion diferenciada en el espacio.

En efecto, en los Cuadros Nos. 10y 11 se puede observar que en 1972 las
diferencias espaciales de los precios de la vivienda varian en un 40%,
entre 800 y 1100 Bs/m? excluyendo el centro, mientras que en 1977
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éstas varian en un 100% entre 1600 y 3200 Bs/m?, estableciéndose os
precios de la vivienda'*' mas altos en las Zonas Intermedias v Periféricas,
doride los niveles de ingreso son también mas altos, es decir, donde la
"apetencia de compray la capacidad de pago’ son mayores.

En cuanto a la transferencia de sobreganancia se efectud un analisis de
correlacion para cada una de las zonas consideradas con el fin de medir
la reiacion de esta variable con el precio de la vivienda de 1972 a 1977,
cuyos resultados se incluyen en el Cuadro N2 12,

CUADRO N 12

CORRELACION ENTRE PRECIO
PROMEDIO DE VENTA DE
APARTAMENTOS (X, Y
TRANSFERENCIA DE
SOBREGANANCIA (Y, ) POR ANO
DE 1972 A 1977

AJUSTE LINEAL POR ZONA

(Y = a + bX)

* LasZonas 5 y @ fueron excluidas
ya que solo presentaron dos datos
durante el periodo
correspondiente. La Zona 31
incluye los promedios de toda

el Area Metropolitana de

Caracas.

FUENTE: Calculos propios a partir
de la informacion de
FUNDACONSTRUCCION.

Zona* & % ,
: —s01 6.54 B

? —3109 247 0.59 L .
3 — 527 s = L i

6 a2 1.47 T =
8 —6217 e
9 — 108 0.82 o ——O.‘,;{q_“_ S
" —1536 2,00 0.01
. . o ol - -
e = A 1.41 s

B —1214 1,73 u;n, —
2 — 797 - -
- -1ess 1.64 - a _U.Qii e
31 ~1048 1,67 0,99 -
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Como se puede observar, se obtuvieron coeficientes de correlacion
particularmente altos, salvo en el caso de la Zona 2. Pero lo mas
importante resulta ser gue con este analisis se comprueba la hipdtesis de
que a medida que se consolida el precio de monopolio de la vivienda la
transferencia de sobreganancia va constituyendo una parte cada vez mas
importante de la sobreganancia. En efecto, el coeficienie b es siempre
superior a uno, es decir que la transferencia de sobreganancia crece mas
rapidamente que el precio de la vivienda durante el periodo considerado,
y que por lo tanto se ve fortalecida la posicion del promotor.

lgualmente se comprueba que este fendmeno se manifiesta de manera
diferente en el espacio, siendo el coeficiente b particularmente elevado
en el Centro, asi como también, aunque en menor grado, en [as Zonas
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Centrales, donde precisamente la propledad de la tierra se encuentra
mas dividida, reguiriéndose para la construccion de edificaciones
multifamiliares la integracién de parcelas, lo cual se encuenira fuera del
alcance de los propietarios de la tierra v favorece ampliamente a los
grupos promotores.

CONCLUSIONES

£l estudio de la renta urbana implica, pues, una nueva conceptualizacién
de la teoria de larenta agricola, debido principalmente a la naturaleza
compleja de los bienes urbanos y a la muititud de agenies que intervienen
en los procesos de produccion y circulacion de estos bienes, En el caso
especifico del bien vivienda, principal consumidor de tierra urbana,
aparece un nuevo agente, el promotor, por lo general ligado al capital
financiero, el cual domina el procesoc de produccion en su conjunioy
entra en conflicto a nivel de ia distribucion con el propietario de la tierra
parala captacion de la sobreganancia, “embolsillada” en su totalidad por
el terrateniente en el caso agricola.

El mercado de la vivienda del Area Metropolitana de Caracas en esta
década, presenta enlo que respecta a la oferta, caracteristicas
estructurales de tipo monopélico: escasez de tierra, atraso de la industria
de la construccion v dependencia del proceso productivo del capital
promocional-financierc. La condicion adicional para el establecimiento de
precios de monopolio. es decir, que la existencia de una demanda con
capacidad de pago. se presenia a partir de 1874 con el incremento de los
ingresos petroleros de Venezuela, del gasto ptblicoy de la liquidez
monetaria, concentrandose principalmente en su capital. Dadas estas
caracteristicas, la politica habitacional dei Gebierno, de corte keynesiano,
se encuentra ante una oferta de viviendas que noresponde y el estimulo a
la demanda se traduce en especulacion, Esta situacion se ve agravada
por la falta de definicion de una verdadera politica de tierras que asegure
su disponibilidad.

Como loreflejan tos resultados del anaiisis efectuado con base en los
datos de FUNDACONSTRUGCCION, a partir de 1974 y sobre todo en 1978
y el primer trimestre de 1977, parece consolidarse el precio de monopolic
de la vivienda en el Area Metropolitana de Caracas, trayendo como
consecuencia un fortalecimiento del poder de los promotores en la
apropiacion de la socbreganancia. En efecto, por unaparte se detecta una
tendencia hacia la concentracion de la construccidn de edificaciones
residenciales en las viviendas multifamiliares, donde el promotor
“domina el escenario” vy principalmente en apartamentos de mayor area,
es decir para poblacién con niveles de ingresos mediosaltos y altos. Por
otra parte, se constaia la aparicion de precios de monopolio de la
vivienda, que se traduce en una acentuacion de la diferenciacion espacial
de estos precios, encontrandose los niveles mas altos en las Zonas
Intermedias y Perifericas del Area Metropolitana de Caracas, es decir,
donde los ingresos son también mas altos. Como consecuencia, crecen
tambien [os niveles de transferencia de sobreganancia del propietario de
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la tierra al promotor, pero mas rapidamente que los precios de la
vivienda, principalmente en las Zonas Centrales, donde la propiedad de
la tierra se encuentra mas dividida.

El haber enfatizado durante todo el trabajo laimportancia del capital
promocional en la apropiacién de la renta urbana, y, por tanto, enla
aceleracién de los precios de la tierra, en ningin momento significa
despreciar la funcion correspondiente a la propiedad privada de la tierra.
En efecto, para establecer una politica habitacional coherente y efectiva
es necesario determinar la participacién de cada agente y en particular
evitar todo tipo de alianza entre estos sectores rentistas. En tal sentido,
las medidas de julio de 1977, estdn condenadas al fracaso, al no
contemplar un control de precio de la tierra, ya que através de él se
establece una fuga de sobreganancia.



