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MARCO TEORICO PARA UN ESTUDIO DEL MERCADO DE SUELOS EN EL AREA 
METROPOLtTANA DE SANTIAGO.

El desarrollo teórico en tomo a la probfemática de! vaior y !a renta dei sueto tiene su ori­
gen en ios economistas ciásicos J. von Thünen (Hai), P., 1966) y D. Ricardo (S raffa, P 
(ed) 1959). Estos hacen referencia excesivamente a !a cuestión agrícoia, interesándose 
principalmente en ios probiemas de organización espacia) de ia producción y de ia dis­
tribución de esta parte de ia renta nacionai. E) desarropo teórico dei vaior y ia renta dei 
sueto urbano no ha tenido e) mismo grado de avances debido a ia mayor complejidad 
de! probiema en áreas metropoiitanas. A pesar de io anterior, en este informe se inten­
tará entregar una síntesis de aigunas consideraciones teóricas que, en buena medida, han 
podido ser verificadas en este estudio.

1. J. von Thünen y su aporte a ia discusión de ia renta agrícoia.

Para von Thünen e! probiema centrai es ia vincuiación de tres cuestiones básicas: ios cos­
tos de transporte, ios niveies de renta y ia organización espacia) de )a producción bajo 
condiciones competitivas. De) anátisis de von Thünen se desprenden tres conclusiones 
teóricas de gran importancia:

1O que ia renta de) sueto agrícota surge de un proceso competitivo por ios usuarios del 
sueto (agricuttores) y que su nivet dice reiación directa con ios costos de transporte que 
economiza ei productor debido a su cercanía a! mercado, es decir, con ia distancia a un 
centro de intercambio.

2° que ia renta no afecta et precio de intercambio de tos productos agropecuarios, debi­
do a que se trata simplemente de una economía en tos costos de transporte que se produ­
ce en ios terrenos más cercanos a! mercado, ia que es en definitiva captada por e! propie­
tario dado e! proceso competitivo que se produce entre ios agricuttores.

3° que et proceso competitivo genera una asignación óptima de ios cuitivos en ei espa­
cio, minimizando ei tota) de recursos a ser destinado a ta función transporte.

2. La Renta Agrícola Diferenciai de D. Ricardo.

Ei anátisis de D. Ricardo no )e otorga mayor importancia ai probiema iocacíonat ya que 
centra su atención en ia conceptuatización de la renta y sus efectos distributivos. Su aná­
lisis se desarrolla bajo un supuesto de aumentos de población que acarrearían una deman­
da creciente de sueios para la producción de aiimentos, io que a su vez haría que ia ex- 
piotación agrícoia se extendiera desde ios suelos de mayor fertilidad hacia los de menor 
fertilidad. La dinámica competitiva determina, bajo estas circunstancias y con iguai in­
tensidad de uso de otros factores, que ios costos de producción de ios sueios margina- 
tes (menos fértites) son tos que que determinan el precio de equilibrio en ei mercado de 
bienes. De esta manera, siendo los costos de producción inferiores en ios sueios "intra- 
marginaies" (de mayor fertilidad), se genera un excedente que es en definitiva captado 
por tos propietarios y conceptualizado como renta ( Renta Diferencial Tipo i).
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Mientras D. Ricardo y von Thünen separan nítidamente ias exigencias de pago a otros 
factores productivos empieados en ia producción agrícoia, D. Ricardo avanza aún más 
en este campo, estudiando ia renta adiciona) que podrían generar ios sueios más fértiies 
como consecuencia de una mayor intensidad en su uso. (Renta Diferencia! tipo i i). 
La principa! conclusión que se desprende de! anáiisís de D. Ricardo es que, debido a que 
!a fertiiidad dei sueio es un don de ia naturaieza, ei grupo sociaide ios propietarios agrí- 
coias acapara una fracción de ia renta naciona! sin que haya mediado esfuerzo produc­
tivo aiguno

También conviene destacar ias consideraciones sobre ia situación de monopolio que pre­
senta ia propiedad de ia tierra en ios pianteamientos de A. Smith, J. S. Mif) y K. Marx, 
y ias ventajas iocacionaies, dadas por externaiidades, en e! anáiisís de A. Marsha!! (To­
daro, R. 1978) Resuita interesante constatar que este úitimo autor también comparte 
la noción de! carácter residua! de ia renta agrícoia. (Marshal), A., 1916; Worcester, D. A., 
1946). Posteriormente, en ia teoría neociásica, el anáfisis de la renta tiene relevancia fun­
damentalmente en cuanto a la temática de la asignación de recursos. El problema plan­
teado por los clásicos desaparece bajo la teoría neoclásica en función del análisis margi- 
nalista del aporte de ios factores al proceso productivo. En adelante se omite sistemáti­
camente el carácter residual de ia renta, confundiendo ia necesidad de contar con un pre­
cio de escasez de ios recursos para su correcta asignación a ia producción, con ios proble- 
mas distributivos que piantean los autores clásicos

3. Reiación entre renta y valor de suelo urbano.

Previo a una discusión pormenorizada acerca de ias particularidades del mercado de suelo 
urbano, convendría explicitar algunas nociones sobre la relación valor — renta.

En primer tugar, no se trata de un bien de consumo que se usa y desgasta en un breve 
período de tiempo, sino que de un activo de carácter indestructible y, por lo tanto, de 
duración indefinida. S¡ este es el caso y, por lo tanto, puede esperarse un flujo de ingre­
sos proveniente de su uso o arrendamiento, entonces el vaior queda definido por ei fiu- 
jo actualizado de renta neta esperado, 1/

El fiujo de renta futura varía en función de las expectativas, las que están vinculadas a 
!a situación económica general, la perspectiva de desarroilo urbano y también del gra­
do de conocimiento que se tenga de! mercado. Por otra parte, !a tasa de actualización 
para los particulares se define obviamente por ei costo aiternativo de tos recursos a inver­
tir en sueio y por io tanto, evidentemente no es iguai para todos ios inversionistas.

Este enfoque permite incorporar explícitamente ias expectativas y, por to tanto, hacer 
un anátisis de tas particularidades de) fenómeno especulativo. También permite estudiar 
los efectos de la política pública, especialmente en lo que se refiere a ios elementos tri­
butarios. (Impuesto a la propiedad, a la renta, a ias ganancias de capitai, etc.).

1/ El velo? de suelo define, por lo tanto, e< valor de una localización, de las economías externas que 
es posible captar y, por lo tanto, la rentabilidad en el uso óptimo permitido.
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4. Aplicación da tos concepto! clásicos de te renta agrícola a la cuestión urbena.

El estudio de (a renta y los vaiores.de suelo urbano tiene una estrecha relación con los 
planteamientos conceptuales clásicos relativos a la renta agrícola. Aquí, tal como en el 
caso agrícola, el problema puede ser dividido analíticamente en dos aspectos que están 
íntimamente vinculados: a) la cuestión reiativa al uso de) suelo, es decir, la adecuación 
de actividades en el espacio urbano y su vinculación con b) ia renta del suelo urbano y los 
valores de suelo, que también abarca el área conceptual derivada del crecimiento urbano, 
que dice relación con ios problemas dinámicos de valorización de suelo y la especula­
ción.

Los esfuerzos por trasladar o adecuar los conceptos clásicos de la renta agrícola a la si­
tuación urbana han sido relativamente infructuosos. Los modelos ideales que se han de 
sarrotiado distan mucho de la realidad de los fenómenos urbanos y su capacidad explica­
tiva es limitada (Alonso, W„ 1972).

Al respecto, existe consenso en considerar que los desarrollos más recientes relativosal 
probiema dei sueto urbano son parciales e incompletos ya que carecen de una referen­
cia teórica más general y comprehensiva que integre una cantidad de aspectos relevantes, 
aun en forma simplificada.

Tai vez la mayor dificultad teórica deriva del hecho de que el mercado de suelo es una 
especie de "pivote" en torno al cual se articuian en forma compleja las diferentes face 
tas dei fenómeno urbano.

No resulta deficit concebir ia hipótesis de que ei mercado de sueto interactúa con tas de­
más variabtes urbanas, es decir, determina y es determinado simultáneamente y

Lo anterior implica que para poder desarroilar a fondo una teoría de la renta urbana se 
ría necesario incorporar un extenso conjunto de fenómenos en una visión globai que fue 
ra capaz de abarcar simuttáneamente ios fenómenos de espacio y sociedad.

Et sue'o urbano forma parte det conjunto de bienes que se transan en ta economía y, por 
io tanto, su precio está sujeto a ta evotución genera! de ta economía y su expresión espa 
cía) y, por io tanto, a ia fiuctuación de tas variabtes macroeconômicas. Esto resutta aún 
más ctaro si se considera que en ámbito urbano ia demanda de sueto es una demanda 
derivada y por io tanto, sujeta a tas condiciones que afectan a tas actividades que to re 
quieren. Por esta vía de anátisis puede expiicarse ia relevancia que tiene respecto ai mer­
cado de sueios tanto ei modelo económico que se aplique, como los factores histórico— 
espaciales expresados en !a herencia de una estructura física—funcional, económica y 
sociai de ia ciudad (C1DU—)PU, 1979, 1a etapa, pág 9)

Esta vinculación con el resto de! sistema económico también se expresa nítidamente a 
través de ta demanda de sueios con propósitos de acumulación (a nivel de agentes indi

2/ Así, por ejemplo, los va'ores de suelo generan segregación socio—espacial en el ámb'to urbano, y 
este fenómeno actúa simultáneamente sobre los valores de suelo (CtDU—'PU, 1979. 3a etapa) 

vaiores.de
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viduatesf, protección contra ia inftación y/o especuiación. 3/ Porque ias aizas continuas 
en términos reates en tos Vaiores de sueto y tas condiciones tributarias con que se io trata 
en aigunos países ofrecen, en et mercado de sueto, una interesante opción frente a otras 
atternativas de acumutación de corto, mediano y iargo pialo.................

A pesar de tas restricciones ptanteadas, se intentará eiaborar uná síntesis de tos etemen- 
tos teóricos más reievantes que han servido como referencia básica para eéte estudio .

Accesibiiidad y centraiMad.

Tomando como referencia a ios ctásicos tanto como a tos autores más modernos (Atcaty, 
R.E., 1976: Atonso, W., 1972; Go)dberg,M. A. 1962; Mohr)ng,H., 1961; Soot.S., 1974; 
Waido, R.D., 1974) es indudabie que ta accesibiiidad a ios tugares centrâtes pareciera 
jugar un roi importante en ia determinación de ios vaiores de sueio. La existencia de gra 
dientes de vaiores de sueto desde un área centra) hada ia periferia urbana es un hecho 
confirmado e indiscutido. Por cierto, este fenómeno dista muchó de ser una cuestión re­
guiar y mecánica como pudiera desprenderse de formuiaciones abstractas bajo condicio­
nes ideates.

Sin embargo, esta variabie accesibiiidad, que exptica parciatmenfá ias gradientes dei pre­
cio dei sueio está condicionada por te controversia, aún no resucita, acerca de ta vaiora- 
ción, en términos de costos de oportunidad, de ios tiempos de viaje (Escobar, L, 1976; 
Escudero, J. y Escobar, L., 1978; Universidad Catóiica y ODEPLÁN, 1979) */.

Por otra parte, considerando ei sinnúmero de externatidades qué se producen en ias áreas 
urbanas (Richardson, H., 1971), ta noción de "centraiídad" pareciera tener, complemen­
tariamente a ia accesibiiidad, una gran importancia en ia explicación de tos attos vaiores 
sueto en ciertos espacios de ia ciudad. Esta noción se refiere a ias áreas o espacios sujetos 
a una gran confiuencia de vías y medios de transporte, io que en definitiva se traduce en 
una gran confiuencia de personas. (Barry, B., 1971). La existencia de estas externatidades 
parece ser tan oítica para ia viabilidad de ciertas actividades que ia competencia por estos 
espacios genera grandes diferencias de vaior en distancias rotativamente muy pequeñas (1 
a 3 cuadras) (CiDU-iPU, 1979,3a. etapa, 103- 152).

En ta medida que ia renta dei sueto urbano tiene, en ¡os ahorros &n ét cbsto dé transporte, 
una expiicación de carácter párete), ia conctusión de que ia renta es uh excedente que no 
afecta ai precio de tos productos que tienen como hsumó ét sueto urbano, deja de ser 
cuestión obvia.

Haciendo una anatogía con e) planteamiento de D. Ricardo en cuanto a una dotación es­
casa de suetos con "fertiiidades" diferenciaies, y constatando que existen demandas di­
ferenciales en función de ia "productividad" dei sueio condicionadas por ias preferen-

3/ Haciendo un páratelo entre )e demanda creciente de alimentos en e) píaotóamfento de D. Ricardo, 
en este caso ei proceso de urbanización también iteva e una demanda creciente de sueios urbano*, 
io que exptica parciai mente 1st alzas en toa valores de terrenos.

4/ Loa resuitados dei eatudio (CtDU—!PU, 1979, 2*. etapa, piano anexo N° 10) indican que ias gra­
dientes tienen distinto comportamiento según ia dirección que se tome a partir dei centro dei 
A.M.S. Esta situación se explicareríe en función de ia estructura sociai de) A.M.S. (Triveiii, P., 
1980).
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cias iocacionafes de ias diferentes actividades urbanas, se podría expiicar ias diferencias 
de vaior en términos de un proceso competitivo por ei uso dei sueto. La dinámica compe­
titiva iievaría, entonces, a un uso preferenciai de ias mejores iocaiizaciones (ias más "fér- 
tiies"), donde ias actividades más rentabies (y/o más sensibies a ta iocaiizacíón centrai) 
despiezarían a ias demás hacia iocaiizaciones rotativamente periféricas. (Barry, B., 1971).

Se generaría de esta manera una gradiente de valores, donde, a consecuencia de ia racio- 
naiidad económica de tos agentes, tos sueios urbanos de mayor vaior (fertiiidad) serían 
utiiizados con mayor intensidad.

Por otra parte ios propietarios podrían captar, a través de ia renta, tas externaiidades de 
tas cuates se sirven tas diversas actividades. Este no tendría necesariamente un carácter 
residua) en su totalidad, s¡ se considera ios requisitos de centraUdad pianteados para ei 
funcionamiento de ciertas actividades.

En todo caso ia estructura espacial de ia renta sólo se determina teóricamente, una vez 
que esté en equilibrio todo ei sistema urbano, porque conviene recordar que ia renta tam­
bién define ia iocaiización de actividades, en un proceso de interacción ssnultáneo

6. Demandas locacionaies.

Un elemento de juicio adicional a los ya mencionados, que fue tratado parcamente, es 
ia existencia de una gran cantidad de diferentes actividades que tienen variadas tenden­
cias locacionaies, ias que ejercen presión de demanda sobre diferentes puntos dei espacio. 
La necesidad de contar con espacios que cumplan con diferentes caractei ísticas y la gene­
ración de externaiidades requieren en este caso optar por una de dos aproximaciones teó 
ricas: 1° la definición de un modelo globai iterativo de determinación simuitánea de io­
caiizaciones aiternativas o 2° el desarroilo de un análisis histórico a partir dei cua! se to 
man como dadas una serie de condiciones dei especio urbano para determinar ias prefe­
rencias bca'izacionates de <ás diferentes actividades. Resuita evidente que ambas aproxi­
maciones no son excluyentes, sino que refiejan requisitos diferentes en la investigación sth 
bre el mercado de suelo.

En todo caso, el aspecto más importante es el efecto estructuradorde ciertas actividades 
en términos de las externaiidades que generan para el resto Estosfenómenos repercuten 
directamente en ei mercado de suelo y en muchos casos tienden a reproducir y ampliar 
los fenómenos que generan. Una consideración especia! en este materia merece ia iocali- 
zación residencia!

7. Estructura social—residencial urbana.

La estructura socio—económica espacia! en e! ámbito urbano, medida en términos de ia 
actividad residencia!, ha demostrado tener una gran importancia en ia determinación de 
los niveles y la estructura de valores de suelo. Esta no sólo genera efectos directos sino 
que también indirectos a través de los efectos locacionaies que genera sobre otras activi­
dades o agentes económicos e institucionaies que se desenvuelven o se manifiestan en e<
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ámbito urbano.

En esta materia, ei fenómeno de mayor trascendencia en términos det mercado de sueios 
es ia segregación residencia) según estratos socio—económicos. (Triveüi, P., 1980). E! mer­
cado de sueios es causa y efecto de dicha segregación. Asi, por ejempio, ia iocaiización 
segregada de ios estratos muy bajos en ios "peores sueios" tiende a mantener tos vaiores 
de sueio en un bajo nive!, por ia vía de ias externaiídades que se generan, io cuai atrae a 
ios ¡guates, en vista de que no tienen opciones mejores. Más aún, esta vía tai vez sea una 
aiternativa interesante, sino ia única para encontrar un iugar en que vivir. Obviamente en 
estas áreas "marginales" ei equipamiento es muy precario, dado ei escaso poder adquisi­
tivo que se genera. 6/

En ei otro externo, tos estratos attos también se segregan, y tos vaiores de sueto, junto 
con otros mecanismos, constituyen una importante barrera para ia entrada de otros es­
tratos. En este caso ia atracción que presenta para ia iocaiización de muchos servicios re- 
suita evidente, con to que se refuerza ias características det espacio en cuestión. (CiDU— 
tPU, 3a. etapa , pégs. 7-19-103-152).

Por otra parte, ia retativa rigidez que existiría a) cambio en ta estructura socia! urbana 
lleva a )a generación de espacios con una dinámica diferencia) en tos vatores de sueto 
urbanizare y a ia creación de "barreras socio—espaciates" que timitan tas opciones de 
ios diferentes estratos.

Los diferentes requisitos iocacionaies de ios estratos hacen que mientras para algunos la 
iocaiización de ciertas actividades sea indeseable, para otros esta resuita ampliamente 
ventajosa. De ahí la imposibilidad de desarrollar un anáiisis más detallado sin entrar a es­
tudiar situaciones concretas.

Finaimente conviene actarar que el fenómeno especulativo con ios sueios urbanos se da 
a nive) de todos ios estratos, a diferentes escatas, con diferentes modaiidades en ia orga 
nización dei mercado, pero siempre con tasas de ganancias muy aitas. (CiDU—(FU, 1979, 
3a. etapa, 2° tomo).

8. intervención púbfica y mercado de sueios.

Hasta este punto, se ha supuesto una operatoria de) mercado de sueios sin intervención 
del sector público. Resulta imprescindible incorporar esta perspectiva de análisis ya que 
indudablemente afecta directa e indirectamente la operatoria de dicho mercado.

Esta no es una cuestión independiente y autónoma. Los vaiores de sueio se ven afectados 
por ia interacción dinámica de ios sectores público y privado. No siempre es posibie acla­
rar si es ia dinámica privada ia que condiciona y orienta el gasto público en el ámbito ur­
bano y la normatividad correspondiente, o si, por el contrario, la dinámica pública esta

5/ Los mecanismos de segregación se refuerzan y se reproducen a través de múltiples mecanismos, 
como se veré más adelante
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btece !as bases para e) desarropo de ta iniciativa privada.

La respuesta a esta interrogante no puede ser tajante y definitiva en uno u otro sentido. Et 
mercado de sueios es un mercado fraccionado según tas necesidades de tocatización de tas 
diferentes actividades y estratos sociates, donde ei grado de sustituibiiidad no siempre pa­
rece ser muy ampiio. La existencia de estos submercados impiíca ia existencia de presio­
nes ai sector púbiico desde diferentes perspectivas y necesidades y su concreción espacia! 
estabiece fuertes rigideces y barreras en ias aiternativas reates de tocatización.

Existe hoy una amptia gama de expresiones de ia intervención púbiíca, tanto en e! pia­
no normativo—¡nstitucionai, como en materia económica. (CÍDU—ÍPU, 1980, 4a. etapa).

8.1. Ei i imite urbano.

Aunque constituye parte de ias normas urbanas, este mecanismo merece mención aparte. 
Ei soto establecimiento dei i imite urbano, acota ia oferta potencia) de sueios, ya que só- 
io confiere a estos un carácter urbano en términos tegaies. Se genera a través de este me­
canismo un efecto cierto sobre ios vaiores de sueto en ia medida que esta constituya una 
restricción efectiva ai desarropo urbano, especiaimente cuando hay expectativas de creci­
miento en extensión. Ai respecto cabe destacar que cuando ei i imite estabiece una seve 
ra restricción en ia oferta de sueios iegaimente urbanizabies, e! mercado de "sueto urba 
no" en su expresión especulativa, trasciende ios tímites tegaies (CtDU—tPU, 1979, 3a. 
etapa)

Cuando ei ! imite urbano estabiece una amptia oferta potencia) de suetos ia restricción a 
ia oferta de suetos urbanos proviene de ta existencia de una dotación mínima de infra­
estructura que permita un uso efectivo de carácter urbano.

Una definición de estándares retativamente exigentes en esta materia, sumada a! hecho de 
que tos particutares aportan, por to genera), una fracción dei financiamiento de estas obras 
y ei sector púbiico cuenta con una disponibiiidad restringida de recursos, itevan a una si­
tuación de déficit permanente de sueto urbanizado, to cuat atienta ias atzas de precio y es 
timuia !a especuiación, especiaimente cuando ia pianificación púbiica en esta materia 
(cantidad, tocatización y secuencia espacia! de ias inversiones) no opera con eficiencia. 
(CiDU-iPU, 1979, ia etapa, p%s 1Ú-11)

8.2. Normas púbhcas reiativas a) ámbito urbano.

En e! mismo ámbito de ia normatividad pública se haiian ios Pianes Metropolitanos o !n 
tercomuna!es, ios Ptanes Reguiadores y sus respectivas ordenanzas, y en genera! teyesde 
construcción y urbanismo. Estas normas legates restringen ei uso de sueto urbano y con­
dicionan una gran cantidad de aspectos (uso, tamaño de subdivisión prediat, espacio cons 
truibte, attura de edificación, etc ), acotando de esta manera et funcionamiento det merca­
do de suetos.

Estas restricciones no siempre se traducen en (imitaciones efectivas en ta medida que tos 
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requerimientos de ios particuiares estén dentro de ias normas iegaies. Sin embargo, cuan­
do generan una restricción rea) y efectiva, se aitera ei funcionamiento de mercado y se 
afecta ia asignación de recursos, creando por ejempio situaciones de monopoiio que nor- 
maimente se traducen en aizas en ios precios de sueio.

Pero existe en esta materia otro importante conjunto de normas: ias de carácter tributa­
rio. Entre otras se puede identificar impuestos a ios bienes raíces, a ios sitios eriazos, a 
ias ganancias de capitai o vaiorización dei sueio y también todo ei esquema de financia­
miento municipaí. Sus efectos sobre ei mercado de sueio dependen de ios objetivos de 
poiítica con que se ios apiique y también de ios términos concretos en ios que se impie- 
mentan. (CiDU—!PU, 1980, 4a. etapa , pág. 27—158).

La estructura de financiamiento municipai requiere consideración aparte, pues normai- 
mente se sustenta en un esquema tributario parejo para todas ias municipaiidades. Por 
io tanto, ios resuitados dependen de ias características propias de cada comuna (Trive- 
iii, P., 1971). Se generan así grandes diferencias de ingresos que se traducen en ia caii- 
dad y cantidad de ios servicios que se prestan. Esta situación genera un proceso de causa 
ción circuiar con ei mercado de sueios y con ia estructura socia! urbana.

8.3. La inversión y ei gasto púbiico en áreas urbanas.

Si a ias decisiones púbiicas más ampiías sobre uso dei sueio, se añade ia dinámica de! see 
tor púbiico en materia de servicios, inversiones en vivienda, infraestructura y equipa­
miento, se tiene un eiemento de juicio adiciona! para entender ia dinámica dei mercado 
de sueio, especialmente en términos de ias externaiidades que se generarán para propie­
tarios, inversionistas y espectadores.

Uno de ios efectos más importantes en esta materia es ia definición de ia oferta de sueios 
urbanizados, en ia medida que ias principaies obras de urbanización son tradicionaimente 
de responsabilidad dei Estado. Pero no sóio se determina ia oferta efectiva de sueios ur­
banos sino que también ia orientación espacia! y témpora! de! crecimiento. En ia medida 
en que haya escasez de sueios urbanizados como consecuencia de un déficit habítacionai, 
ei desarroiio de infraestructura urbana por parte dei sector púbiico orienta ia especuia- 
ción y genera importantes ganancias monopóiicas a ios propietarios de ia tierra por ia vía 
de ia vaiorización que producen tas inversiones.

Por otra parte, ia ejecución de grandes inversiones ai interior de ias áreas urbanas, junto 
con !o anterior, vaiorizan ios sueios y definen en buena medida ia estructura urbana, en 
forma directa y a través de ios estímuios a! sector privado. (CiDU—)PU, 1979, 3a. etapa)

Aigo muy simitar ocurre con ias inversiones en servicios púbiieos, a través de ios montos 
invertidos y su iocaiización, pero también en <o que se refiere a ios presupuestos de ope­
ración que se asignan. Estos van moldeando ias características dei habitat, io que afecta 
directamente ios vatores de! sueio. La relevancia de esta materia en ia vaiorización dei sue 
io se hace mucho más evidente cuando su expresión espacia! no es homogénea. La concen 
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tración de estas inversiones en algunas áreas encuentra una afta correiación con ia evolu- 
ción en ios vaiores de sueio.

Finaimente, también conviene mencionar ia importancia de ia política de vivienda públí- 
ca, (Cariota, C., et. ai., 1969) que, orientada a ios sectores de menores ingresos, tienden a 
reforzar ia segregación socio—espacia!, con ei consecuente impacto diferencia) sobre ios 
vaiores y ei mercado de sueios residencia!, ai conformar vastas áreas homogéneas de estra­
tos bajos y muy bajos.

Se perfiia, así, ia hipótesis de que ei impacto provocado por ia gestión púbiica es diferen­
ciai según áreas geográficas, condicionando no só!o ia estructura urbana y e! mercado de 
sueios sino que, además, su dinámica de crecimiento.

9. imperfecciones propias de! meréado de sueto urbano.

Además de todas !as distorsiones que acarrea e! sector púbiico en ia operatoria dei merca­
do, existen una cantidad de supuestos de competencia que en este caso normalmente no 
se cumpien y que iievan a poner en duda !a eficiencia que pudiera tener este mecanismo, 
operando tibremente en !á asignación de recursos.

9.1. Discriminación de suetos.

Uno de tos requisitos básicos para e! funcionamiento competitivo de un mercado en con­
diciones ideates es ia homogeneidad dei bien en cuestión. En e! caso de! sueto urbano re- 
sutta obvio que no existe un mercado, sino que un mercado segmentado. Esto se debe no 
sólo a que las diferentes actividades requieren suelos con diferentes características, sino 
que además, a la intervención pública que afecta diferenciaímente las propiedades del 
suelo urbano a través de normas, inversiones, servicios y la estructuración social que ge­
neran tas políticas de vivienda.

A está realidad habría que agregar la dinámica del sector privado, que ciertamente afecta 
en forma diferencial las características de la propiedad territorial urbana, no sólo por la 
modalidad de implantación de fas diferentes actividades productivas en el espacio urbano, 
sino que también por !a configuración bien definida de la estructura social residencial en 
el área metropolitana.

Esta situación permite dejar en claro que el valor del sueio dice poca reiación con sus 
características intrínsecas, excepto cuando hay importantes accidentes topográficos o 
geológicos etc., y que este se determina en función de las características de la situación 
de las áreas circundantes más próximas, como de su inserción respecto del área metro- 
poiitana. Esta circunstancia es aprovechada por los intermediarios que realzando las di 
ferencias pueden obtener un mayor margen de ganancia.

9 2. Transparencia del mercado

El nivel de conocimiento que los ciudadanos en general pudieran tener sobre el mercado 
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de sueto urbano es normatmente bajo. Esto se debe a ta carencia de fuentes de informa­
ción "barata" y compieta y ai hecho de que, por io genera), ias personas no reaiizan es­
tas transacciones con frecuencia.

Pero no sóio es difícii obtener información para un particuiar, sino que además es caro en 
términos dei tiempo requerido y ios recursos necesarios. 6/

Si bien es difícii conocer io que sucede en un momento en e] tiempo, es mucho más d¡- 
fíci! aún obtener información más genera) acerca de) mercado, como por ejempio, en 
cuanto a ias tendencias y voiúmenes de demanda y su orientación espacia) y de tos fac­
tores que afecten estas tendencias. Toda esta información parecería obviamente necesa­
ria para tomar una decisión raciona) y efectuar una transacción acertada.

9.3. Concurrencia en ei mercado.

La concentración de ia propiedad det sueto urbano o e) de áreas proximaies en manos de 
un número reducido de propietarios también puede dar origen a situaciones monopóticas 
que se traducen en atzas en ios vaiores det sueio. Dadas tas particutaridades dei mercado 
de sueto urbano y su carácter muchas veces "iocat" (como consecuencia de tos requisi­
tos tocacíonaies de tos diferentes agentes urbanos), no es necesario que dicho controi de 
ias propiedades se refiera a grandes extensiones de terreno. Ei eiemento ctave reside mu- 
has veces en ias características particuiares de tos sueios en diferentes áreas dei espacio ur­
bano y e! bajo grado de sustítuibitidad tocacionai de ciertas actividades.

Esta circunstancia puede concretarse en muchas expresiones particuiares, entre tas que se 
cuenta ia de ios "tugares centrâtes", ias áreas de iocaiización residencia) más exciusivas, )a 
retención de suetos ("hoid—outs"), e! crecimiento urbano discontinuo, etc. Estos fenóme­
nos provocan distorsiones en tos precios de) sueio y también en ei desarropo urbano. (Ar­
cher, R, W., 1973; Berry, B., 1971;Ciawson, M., 1962; Clichevsky, N., 1975;Counci) 
on Environmental Quatity, 1975; Gayier, HJ., 1970; Naciones Unidas, 1973, b y c).

9.4. La movilidad espacia) de tos factores productivos.

Otra imitante a ia asignación óptima de recursos es e) alto grado de rigidez que se da en 
ia movilidad espacial de aigunos factores, es decir, en la capacidad de adaptación que exis­
te en ia combinación entra ei factor tierra y et capita!, básicamente bajo su expresión de 
estructura física constructiva.

Considérese, por ejempio, ias dificuitades que se presentan en la operatoria dei mercado 
para desencadenar procesos de renovación y/o remodeiación urbana. Estas dicen reta 
ción con )as fuertes externaiidades que se generaran. Ei mercado da tas señates adecua­
das, pero en ia medida que ia propiedad está muy fraccionada o no haya una acción de 
conjunto, a ningún propietario individua) )e conviene ser e) primero en tomar ia iniciativa,

6/ Loa intermediarios cuentan normatmente con un importante stock de información, pero esta 
no es sistemática y su utilización por parte de un demandante de suelo Implica en la mayoría 
de los casos un importante gasto en tiempo y dinero.



pues genera economías externas para sus vecinos pero no se beneficia de ias externaiida­
des que generarán estas úitimas. Esta situación reafirma ei planteamiento de que e! vaior 
de un predio está fuertemente afectado por ias características de! área circundante y su re- 
iación con el ámbito metropolitano en genera).

Por otra parte, la dinámica socíai que acarrea el deterioro urbano refuerza ia noción de 
que es necesario contar con grandes espacios en ios proyectos de remodelación y/o reno­
vación para que estos sean viables y/o permitan una maximización de la ganancia, ai in­
corporar ias externaiidades que generan ias expresiones parciales de un proyecto de esta 
natura ieza.

9.5. Las externaiidades y la dinámica de los sectores púbiico y privado.

La existencia generalizada de externaiidades en ei mercado de suelo urbano no sófo dice 
relación con probiemas de eficiencia en la asignación de recursos, su organización espa­
cial, y la posibilidad de llegar a situaciones de equilibrio, sino que también plantea serias 
interrogantes en términos de equidad en la distribución de los beneficios. (Koopmans, 
TJ., et. al., 1957, Michan, E.J., 1971; Naciones Unidas, 1976).

El valor de un predio urbano cualquiera, exceptuando su valor agrícola y los costos de 
urbanización u otras mejoras directamente incorporadas, se explicita exclusivamente co 
mo consecuencia de efectos externos: condiciones físicas, sociales y ambientales del ba­
rrio o comuna, dotación de vialidad y accesibilidad en general respecto al centro y/o sub­
centros relevantes, ubicación relativa dentro de la ciudad, etc. Estos son todos elementos 
que escapan al control del propietario individual, pero que determinan el valor del suelo 
y su evolución, o más bien, el valor de una localización determinada

En esta materia afectan tanto las decisiones públicas como las privadas. Tal como ya se 
mencionó, las normas y las decisiones públicas en materia de inversiones en infraestruc­
tura urbana, califican al suelo como tal. Los efectos de valorización que así se generan 
se reproducen a otra escala con la ejecución de inversiones de carácter ¡ntercomunal, cues 
tión que se refuerza por la realidad del financiamiento municipal.

Otro tanto sucede con la dinámica del sector privado, cuyas decisiones se generan en for­
ma interdependiente.con las del sector público. En este caso, son las tendencias locacio- 
nales de las actividades privadas (comercio, industria, residencia, etc.) las que con su im­
plantación espacial codeterminan una estructura social, físico—funcional y económico- 
espacial que se manifiesta directamente en los valores de suelo. 7/

Aunque pueda haber una coincidencia de hecho, conviene separar analíticamente a em 
presarios y propietarios, pues dada la dinámica del mercado de suelo, son estos últimos 
los que terminan captando la renta del suelo, beneficiándose así de las externaiidades ge-

7/ Una determinación más exacta de los efectos que provocan las diferentes actividades pavadas so 
bre los valores de suelo urbano podría se- estudiada a partir de las teosas de localización de ac 
tívídades en et ámbito urbano.
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nerídas por e! desarropo urbano en genera).

9.6. La especulación de sueto.

La especulación de suetos urbanos está presente en prácticamente todas ias áreas metro- 
potitanas de tos países organizados bajo economías de mercado. Este fenómeno provoca 
serias distorsiones en ia operatoria dei mercado y por )o tanto en !a asignación de recur­
sos a nivei urbano. Es un ejempio ctaro de una situación en ia cuai et interés privado indi­
vidua! tesiona ios intereses de ia comunidad. (Archer, R.W., 1973; Ctawson, M., 1962; 
Davidson, B.R., 1975; Gayter, H.J., 1970; Graniffo, C., 1975; Linderman, B., 1976; 
MiNVU, 1978a; Naciones Unidas, 1973c, 1976; y Reat Estate Research Corp., 1974).

En este caso también se presentan consideraciones de equidad distributiva, porque ta ga­
nancia especulativa se genera, sin que haya mediado esfuerzo productivo atguno, sobre !a 
base de ia captación de externaiidades provocadas por ei desarrotío urbano.

La especutación en ei mercado de sueio urbano difiere de ias características con que se de­
fine este fenómeno en otros mercados, debido a ias propiedades que tiene et sueio, como 
también por ta necesidad de incorporar )a variabie espacia! (C)DU—ÍPU, 1980,4a. etapa: 
Smith, L.R., 1976). Entre estas diferencias se cuenta !a iongitud de! cicio, ia modificación 
dei bien como consecuencia de ia especutación y ei hecho de que ios efectos perniciosos 
que se provocan subsistan por proiongados períodos de tiempo y trastornan una eficien­
te asignación de recursos.

Ei fenómeno especuiativo se detecta con especia! nitidez en !a periferia urbana, donde 
ios vaiores de uso agríco)a están muy por sobre io que razonablemente podría ser e! va­
ior actuaiizado de ias rentas netas esperadas por esa actividad. Las a!zas especulativas de 
ios vaiores de sueio también se registran en ei espacio intraurbano, especiaimente como 
consecuencia de modificaciones en ias normas urbanas, ia ejecución de obras de infraes­
tructura de carácter metropotitano, !a dinámica de concentración espacia! de actividades 
productivas, etc.

Finaimente, a ia iuz de ios antecedentes expuestos, se pude concfuir que: "La tierra, por 
su carácter único y por ia importancia cruciai que tiene para ios asentamientos humanos 
no puede ser tratada como un bien ordinario, controlado por individuos y sujeto a ias pre 
siones e ineficiencias de! mercado. . . La justicia socia), ia renovación urbana y e! desarro­
po, e! suministro de viviendas decentes y de condiciones saiudabies para tas personas só!o 
podrá tograrse si ia tierra se usa en interés de ia sociedad en su totaiidad". (Naciones Uni­
das, 1976, pág. 64).


