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Resumen

La tierra es factor clave para la planificacién urbana y es un insu-
mo bésico para toda politica de vivienda y construccion del espacio
publico. Ello exige el maximo rigor sobre la percepcién cientifica,
los instrumentos y los métodos idéneos para determinar el precio
de las tierras urbanas. Antes de presentar y discutir tales aspectos,
este estudio examina los argumentos de la teorfa econémica cld-
sica y neocldsica que explican los postulados para investigar los
avaltios como parte de una concepcién tedrica de la ciencia eco-
némica. Esta revision reitera nociones poco entendidas, como que
el precio del suelo no se establece en el proceso productivo y que
no se produce como cualquier otro bien, pues su existencia deriva
de procesos de mayor productividad y de la propiedad del recurso
que marca la diferencia de productividad en un mercado, donde
las peores condiciones de produccion regulan los precios; en fin,
que es el mercado, y no la propiedad particular del suclo, lo que
define su precio, todo esto en consistencia con la valoracién de la
utilidad en el proceso productivo del espacio construido.
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Abstract

Land is a key factor for urban planning and is a basic input for any
housing and construction policy in public spaces. This requires
the utmost rigor in the scientific perception, instruments and
methods that are appropriate for determining the price of urban
land. Before presenting and discussing these aspects, this article
examines the arguments of classical and neoclassical economic
theory that explain the principles of studying valuations as part
of a theoretical conception of economical sciences. This review
stresses poorly understood notions, such as this: the price of land
is not established in the production process and it is not produced
like any other commodity, since its existence comes from pro-
cesses of higher productivity and resource ownership that makes a
difference in productivity in a market where the worst production
conditions regulate prices; in short, it is the market and not land
ownership what defines land prices, consistent with the valuation
of utility in the production process of built environments.

Economia politica e métodos
de avaliacido do solo

Resumo

A terra ¢ fator chave para o planejamento urbano e é um insu-
mo bésico para toda politica de vivenda e construgido do espago
publico. Isso exige o mdximo rigor sobre a percepcio cientifica,
os instrumentos e os métodos idoneos para determinar o prego
das terras urbanas. Antes de apresentar e discutir tais aspectos,
este estudo examina os argumentos da teoria econdémica cldssica
e neocldssica que explicam os postulados para pesquisar as avalia-
¢des como parte de uma concepedo tedrica da ciéncia econdmica.
Eista revisdo reitera nogdes pouco entendidas, como que o pre-
¢o do solo ndo se estabelece no processo produtivo e que ndo se
produz como qualquer outro bem, pois sua existéncia deriva de
processos de maior produtividade e da propriedade do recurso
que marca a diferenga de produtividade em um mercado, onde as
piores condigdes de producio regulam os pregos; em fim, que é
o mercado e ndo a propriedade particular do solo, o que define o
seu preco, tudo isto em consisténcia com a avalia¢do da utilidade
no processo produtivo do espago construido.
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Introduccién

La pregunta reiterada de cudnto vale un determinado terreno urbano o rural sigue
teniendo una respuesta pobre. Cualquier andlisis que se desarrolle sobre el tema
es altamente pertinente, pues el precio especulativo de este bien actiia como una
barrera infranqueable para la politica urbana de la ciudad y para las posibilidades
de implantar politicas de vivienda de interés social que cumplan con los precep-
tos constitucionales de dar una vivienda digna a los ciudadanos y generar ciudades
mds humanas, equitativas y sin exclusion social.

El proceso que asume el mercado para determinar el precio de un bien eco-
némico que no tiene costo de produccién, como es el caso del suelo, continta
siendo una discusion nunca saldada. Hoy en dia es comin que la forma en que
se define dicho precio sea mediante opiniones de negociantes de tierra que por su
oficio se consideran “expertos bien informados”, pero que en verdad tienen un
pobre respaldo técnico y cientifico. Por fortuna, para tales situaciones en el sistema
de precios, la ciencia econémica ha desarrollado métodos de andlisis y valuacién
que tienen una mayor fortaleza analitica y conceptual que la pura opinién experta,
pese a los limitantes propios de trabajar precios sin curvas de costos.

La teorfa econémica, desde los albores de su formalizacién como ciencia, ha
considerado la determinacién del precio de la tierra como uno de sus mds im-
portantes retos. Recuérdese que asi lo sefialaban los fisidcratas en la famosa tabla
econémica de Quesnay, cuando afirmaban que la tierra era el origen de toda
riqueza (Meek, 1975). Posteriormente, los sesudos andlisis de David Ricardo y
de Carlos Marx sobre la renta de la tierra siguieron reafirmando la importancia
teérica del tema. Desde el punto de vista practico, el proceso por medio del cual
un derecho juridico, la propiedad, asume un precio de mercado para poder ser
transado, ha pasado a un primer plano del debate, sobre todo cuando tal decision
involucra el bienestar de la poblacién en su conjunto.

Como se menciong, el precio de la tierra es un determinante en los procesos de
planificaciéon urbana en todas sus modalidades y el insumo bésico de toda politica
de vivienda para cualquier nivel socioeconémico. La calidad de vida de las ciuda-
des depende de las posibilidades de acceder a la tierra urbana en las condiciones
de calidad que se requiera, localizada en los sectores o dreas que se necesiten, en
la cantidad necesaria para poder ejecutar la intervencién urbana que se proyecte
y los precios que sean asequibles para los diferentes actores urbanos, segin sus

propias necesidades.
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En la actualidad, la posibilidad de emprender acciones importantes en el or-
denamiento urbano, en la construccién de espacios piblicos o en la implantacién
de una politica de vivienda de interés social que afecte sensiblemente el déficit de
vivienda, pasa por la posibilidad de obtener tierras a un precio compatible con el
desarrollo que se proponen y con la capacidad de pago de los entes territoriales o de
los compradores potenciales. Recientes situaciones en la ciudad ponen en eviden-
cia la importancia de contar con instrumentos idéneos y socialmente aceptados
sobre la forma y método para la determinacién del precio de las tierras urbanas.
Casos como el del Cantén Norte o el del Country son solo algunos referentes
que reflejan la falta de claridad sobre cémo se determina el precio del suelo. Pero
situaciones atin mds conflictivas como el precio de incorporacién de las tierras
de Usme, que determinaria la posibilidad de ser usadas con los fines previstos
y permitir que una amplia poblacién de bajos ingresos acceda a la vivienda, es
todavia mds importante en las decisiones de politica ptblica. Pero, atin mids, las
discusiones sobre la implantacion del cobro de la participacion en plusvalia se han
desarrollado en torno al precio del suelo antes y después de la accion urbanistica
que determind su incorporacion como suelo de expansién, pues dependiendo del
método de avaltio, los resultados son substancialmente diferentes, con lo cual se
afectan de manera importante las proyecciones de ingresos que se plantean en los
planes de desarrollo de la ciudad.

Para abordar los temas clave sobre avaltios de precios del suelo, este articulo
se estructuré en cuatro secciones. La primera corresponde al marco teérico, que
establece los argumentos de teorfa econémica cldsica y neocldsica que explican la
necesidad de investigar el tema de avaltios como parte de una concepcion tedrica
de la ciencia econémica. En tal sentido, se ponen de relieve las razones teéricas y
practicas por las cuales hay bienes econémicos que deben ser valorados para definir
su precio de mercado, toda vez que este puede no tener instrumentos econémicos
que definan la formacion de su precio. Se muestra explicitamente cémo el avalio
es insoslayable, debido a que el precio de ciertos bienes no estd en funcién de sus
costos, sino de variables muy disimiles a estos, donde entra la relacién juridica que
implica la propiedad, las condiciones especulativas o ciertas especificidades que
tienen gran incidencia en la formacién del precio. En la segunda seccién se esta-
blece la relacién entre la teoria econémica y los avaltios partiendo de un detallada
revision de la concepcion tedrica de los cldsicos sobre la renta de la tierra, la teoria
del valor y de la renta en sus variantes diferencial extensiva e intensiva, asi como

la combinacién de estos dos tipos de renta. En la tercera seccién se examina la
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cuestion de la tributacién o impuesto predial y las rentas urbanas como la renta
absoluta, la renta por intensidad del espacio construido y la renta diferencial por
usos del suelo. Se concluye esta seccion con el andlisis de la formacion de precios
del suelo urbano de acuerdo con los postulados teéricos neocldsicos.

Concluida la discusion sobre los elementos teéricos propios de la teoria econé-
mica cldsica y neocldsica y los avances en los andlisis del precio del suelo urbano,
en la cuarta seccion se desarrolla un examen de los diferentes métodos generales
de avaltios a través de una lectura critica de sus bondades intrinsecas y sus falencias,
con el fin de tener una vision amplia y robusta de los métodos tales como el de costo
histérico, el costo de reemplazo, el método de rentabilidad y el método residual.
Finalmente, a manera de conclusién, se subraya cémo el objeto de este estudio es
ante todo explicar que el precio del suelo no se establece en el proceso productivo,
que no se produce como cualquier otro bien en el mercado, y que es el mercado
y no la propiedad particular del suelo lo que define su precio, esto en consistencia
con la valoracién de la utilidad en el proceso productivo del espacio construido.

Bienes econémicos objeto de avaldos

Adam Smith sefialaba que la palabra valor posee dos significados. El primero hace
referencia al valor de uso y el segundo al valor de cambio. Es claro que bienes ab-
solutamente dtiles pero abundantes poseen un bajo valor de cambio, tal es el caso
del aire. Los diamantes, por su parte, poseen un bajo valor de uso pero un alto valor
de cambio. Desde la perspectiva econémica, lo fundamental es el valor de cambio
de un articulo; en efecto, este sefiala la conjugacion de la utilidad de un bien y
la dificultad de su produccién medida a través del costo de produccién. Ricardo
(1973), por su parte, sefiala que al hablar de los bienes, de su valor de cambio y
de las leyes que rigen sus precios relativos, siempre se alude a los bienes que se
pueden producir en mayor cantidad, mediante ejercicio de la actividad humana.
Los precios de los bienes se derivan fundamentalmente de su valor de cam-
bio y este se encuentra determinado por el costo de produccién. La relacion de
intercambio de dos bienes se configura en la razén de la magnitud de los costos
de produccién. Los costos de produccion, por su parte, son la expresion de la
dificultad de la actividad humana. En este sentido, los bienes son mercancias que
son producidas por individuos quienes exigen una retribucién por la labor desa-
rrollada, sea esta en forma de trabajo o como propiedad de los recursos de capital.
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La proporcién en que se intercambian es solo funcién de la comparacién de los
costos de produccion, como senalé Ricardo.

Ahora bien, hay en el mercado un conjunto de mercancias que poseen un
precio pero que, a la luz de lo dicho antes, resulta absolutamente inconsistente
que posean un precio por cuanto no son producidas. Este tipo de mercancias se
conocen como medios de produccion no producidos (MPNP). El suelo, la inteli-
gencia, las habilidades, entre otros, son bienes empleados en muchos procesos
de produccién, poseen un precio pero no pueden ser producidos mediante el
esfuerzo humano.

Un suelo fértil, apto para el cultivo de café, por ejemplo, fue formado a través
del tiempo por diversas condiciones climdticas, erupciones volcdnicas, entre otras
cosas dificilmente reproducibles por el hombre. No obstante, posee un precio
en el mercado derivado, en primer lugar, de una demanda mundial por el café
suave y, en segundo lugar, de la escasez de este tipo de suelo para la produccién
del grano. La inteligencia y las habilidades bien pueden ser desarrolladas, pero
no creadas, mediante rigurosos procesos académicos o entrenamientos. Gerentes
de empresas con grandes habilidades en los negocios, deportistas, programadores,
entre otros, reciben altos salarios por las particulares habilidades en sus campos
que demanda el mercado.

Con toda seguridad, si las caracteristicas de los bienes fuesen homogéneas,
intrinsecas a estos e invariables en el tiempo, la estimacién de sus precios seria
una cuestion sencilla. En efecto, dos bienes iguales tienen el mismo precio. Dos
predios urbanos no tendrian, eventualmente, el mismo precio si en uno de ellos
se puede desarrollar actividad comercial y en otro solo unidades habitacionales,
asi estén en el mismo espacio geogrifico. Dos estampillas iguales no tendrdn el
mismo valor si una fue producida en 1800, mientras que la otra es una réplica
exacta producida por la moderna tecnologia de hoy.

Debe ser claro que en esta clase de bienes su precio no es funcién de los costos
de produccién. La réplica de la estampilla tendria un costo bajo, el suelo puede
estar dotado de la misma infraestructura, pero son las caracteristicas externas que
el mercado reconoce como valiosas las que definen su precio. Los suelos de iguales
propiedades agronémicas o fisicas tienen distinto precio si uno de estos estd dentro
del distrito central de negocios. Las mdquinas se deprecian, el capital es absolu-
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tamente variable de manera que cambia de valor.!
Lo interesante es que los precios de estos bienes se
fijan por fuera del sistema tradicional de precios y
se hacen variables con el conjunto de atributos en
los que puede estar interesado el mercado.

Finalmente, de lo expuesto se puede deducir
que hay bienes econémicos que deben ser avalua-
dos para definir su precio de mercado, porque este
dltimo como tal carece de instrumentos econémi-
cos que definan la formacién de su precio. En otras
palabras, se tienen que avaluar, porque el precio
del bien no es el resultado de su funcién de cos-
tos, sino de variables diferentes, como la relacién
juridica que implica la propiedad o de condiciones
especulativas o de especificidad que hacen que el
precio refleje tal proceso de valoracion.

Relaciones entre mercado
y derechos de propiedad

Para precisar esta relacion y dimensionar su im-
portancia, lo primero es discutir el concepto de
mercado esgrimido por la teoria econémica con-
vencional o neocldsica. El primer argumento es
que los precios relativos, ademads de orientar la con-
ducta maximizadora y egoista de los individuos,
se constituyen en el mecanismo mds eficiente de
asignacion de recursos. El segundo argumento se-
fiala que el intercambio dnicamente sucede en el
mercado de bienes y servicios, coordinado por los
precios. El concepto se considera estrecho, pues

1 Para los interesados en los problemas asociados con
la nocién del capital, les resultard extremadamente intere-
sante la referencia: Robinson (1954).

"Hay bienes
econdémicos
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supone que los problemas de asignacién de recursos, de la distribucion del ingreso
y del intercambio se deben estudiar y solucionar, estrictamente, en el dmbito de
la esfera econémica, puesto que el mercado per se conduce a resultados eficien-
tes sin necesidad de tener en cuenta ni recurrir a intervenciones institucionales
y politicas. Al considerarlas exdgenas, este marco analitico excluye del andlisis
del mercado la incidencia de las instituciones y las leyes, el progreso técnico, el
Estado, las elecciones y acciones colectivas y la incidencia de valores, cultura y
estructuras de poder. En este andlisis no existe correlato con la concreta y tozuda
realidad. Con el propésito de recalcar el divorcio entre teorfa neocldsica y mundo

real, en la conferencia pronunciada por Ronald Coase cuando recibié el Premio
Nobel de Economia el 9 de diciembre de 1991, sefialé:

La creciente abstraccion del andlisis, que parece no requerir un conocimiento
detallado del sistema econdémico real o que, en todo caso, se las ha arreglado

para continuar funcionando sin €l... es un sistema (estudiado) que existe en la
mente de los economistas, pero no en la tierra. Yo lo he llamado economia de

pizarra. La empresa y el mercado son mencionados, pero sin sustancia.

Una de las tendencias econémicas que ha desarrollado severas criticas a la
rigidez analitica de la economia convencional es la denominada escuela neoinsti-
tucionalista, entre cuyos representantes mds destacados estin Coase, Williamson
y North. Su corriente principal coincide en que la economia no se circunscribe
a las relaciones entre mercados, precios y cantidades. Su alcance va mds all4 al
incorporar el papel de los derechos de propiedad, los contratos, las negociaciones
politicas, las acciones colectivas, las regulaciones econémicas, los sindicatos y las
intervenciones econémicas del Estado. El andlisis neoinstitucional incursiona en
terrenos ignorados en su momento por la teorfa neocldsica, incorporando como
elementos de estudio fundamentales del intercambio los reconocidos problemas
de informacién incompleta y distribucién asimétrica, la contratacion, los costos
de transaccién y los derechos de propiedad. Para esta escuela, el intercambio y la
coordinacién econémica no se alcanzan tnicamente mediante el mecanismo de
precios, puesto que estos no incorporan todos los costos, por ejemplo, los costos
de transaccion, de donde se sigue que el intercambio supone un proceso costoso
que exige mecanismos institucionales de coordinacién, tales como derechos de
propiedad, contratos, regulaciones, etcétera. Lo mismo aplica para las decisiones

econdmicas individuales, pues estas no responden solo a los a cambios en los
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precios relativos que se presentan en los mercados de productos y factores, sino
también responden a estimulos de origen institucional como los mencionados.
Desde la perspectiva neoinstitucional, se entiende por mercado una institucién
que hace posible a las partes interesadas tener la oportunidad de negociar el curso
de accién de sus elecciones. Asi, por mal funcionamiento del mercado se entiende
un intercambio donde tales acciones no son posibles, esto es, donde los mercados
faltan porque los derechos de propiedad son vagos y los costos de establecer un
mercado elevado no se consideran (Dasgupta, 1995). Por su lado, North (2001)
sostiene que el mercado en su conjunto es un saco mezclado de instituciones,
algunas aumentan la eficiencia y otras la reducen. En cuanto a los derechos de pro-
piedad, para la economia convencional, estos evolucionan hacia un sistema legal
que las partes aceptan voluntariamente porque esperan reciprocamente ventajas,
por lo tanto, no existe la necesidad de que el Estado defina esos derechos, sola-
mente es suficiente con que vele por su mantenimiento y garantice su observancia.
Para North, los derechos de propiedad, como instituciones relevantes, son una
consecuencia de la interaccién eficaz de una variedad de limitaciones institu-
cionales tanto formales como informales, adicionalmente los considera como el
resultado de la intervencion deliberada de los agentes en su creacién, manteni-
miento y modificacién, y no un resultado espontdneo atribuible solo al cambio
tecnolégico, a cambios en los precios relativos, eteétera, convirtiéndose, asi, en
una de las dimensiones de mayor relevancia que hacen posible el funcionamiento
de los mercados. Esta concepcion analiza su incidencia en las elecciones econé-
micas de los agentes y postula que los derechos son instituciones decisivas en la
formacion de incentivos para invertir, ahorrar, trabajar e innovar. Los economistas
no convencionales consideran estos derechos como las instituciones, probable-
mente, mds relevantes en lo que tiene que ver con la asignacién y uso de recursos
disponibles en la sociedad, siendo un importante mecanismo de coordinacién
econdmica entre agentes y para el desarrollo del intercambio (Ayala, 2000).
Ayala precisa que cuando la teoria neoinstitucional habla de los derechos de
propiedad original y de la evolucion de las estructuras juridicas que les dan forma,
estd hablando del derecho de uso permitido de los recursos de bienes y servicios,
lo cual presenta dos ventajas: 1) la utilizacion de las propiedades en forma de ac-
tivos como un medio privilegiado para desarrollar el intercambio, la produccién
y el comercio, y 2) la valorizacién de los activos para cambiarlos de forma, con
lo cual se facilita su transferencia a otros por medio de transacciones de compra-
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venta, arrendamientos en todas sus modalidades, donacién sin contraprestacion,
herencia y legados.

Eistas dos propiedades garantizan la exclusividad de los derechos, asi como
la posibilidad de ser transferidos discrecionalmente. La importancia de estas dos
definiciones consiste en que sin estas la estabilidad del intercambio se podria ver
amenazada y las ganancias del comercio podrian perderse (Coase, 1996). Debe
observarse que si bien los derechos de propiedad son exclusivos, no lo son en sen-
tido absoluto, esto es, no son irrestrictos porque la ley, los usos y las costumbres
restringen en muchas formas la propiedad, piénsese, por ejemplo, en los reglamen-
tos del uso del suelo que afectan las expectativas de los agentes e influyen sobre los
precios; asi, en zonas donde eventualmente se admite la construccion de vivienda
y se limitan las edificaciones de tipo industrial y comercial, el precio para estos
tltimos usos puede ser menor que el primero.

Este sucinto resumen se puede concluir recordando, como lo dicen los textos
de economia especializados, que los duefios de los factores generalmente pueden
aumentar la productividad por medio de la especializacion del trabajo, la coope-
racién y la organizacion, todo lo cual es factible por la existencia de derechos de
propiedad. Sin embargo, no todos los agentes los aceptan como dados, por lo que
su cumplimiento no se encuentra garantizado completamente. Esto supone la
existencia de un Estado que dote de un sistema legal para definir, mantener y hacer
cumplir los derechos de propiedad. Es claro, entonces, que la definicion, el inter-
cambio y la exclusividad de los derechos de propiedad implican costos adicionales.

Teoria econémica y avaliios

Los clésicos y la teoria de la renta de la tierra

Sea cual fuere la corriente de pensamiento en la cual se inscriba un economista,
existe consenso sobre el hecho de la no inclusién de la renta del suelo dentro del
precio de produccion. En efecto, con Adam Smith, ya desde 1776 con La riqueza
de las naciones, despuntaban los elementos centrales de la formacion de precios.
Pero es David Ricardo, reconocido como el mds conspicuo economista de su
tiempo, quien en el estudio de las leyes que determinan la distribucién, dio forma
al cuerpo tedrico conocido como economia cldsica. Los cldsicos entienden que
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en el estudio de la economia, el precio de un bien no es una simple sefial de in-
tercambio sino que es la expresion del alma del sistema de produccién capitalista.
En efecto, el precio de un bien representa la participacion de los individuos que
aportan valor al proceso productivo.

Es claro que bajo esta premisa era ineludible preguntarse por el papel del
suelo en la formacién de los precios. Evidentemente, el suelo es una mercancia
que posee un precio, es decir, al propietario le debe ser cancelada una suma por
prestar este recurso, sin el cual la produccién no tendria lugar. Lo curioso es que
mientras todos los demds bienes son producidos, la tierra no lo es, ;de donde en-
tonces se deriva su precio?

Ricardo esclarece la teorfa de la renta para eliminarla como componente del

precio de las mercancias, lo cual exige un entendimiento riguroso por cuanto:

[...] sin su conocimiento es imposible comprender el efecto del progreso

de la riqueza sobre las utilidades y los salarios, o rastrear satisfactoriamente

la influencia de los impuestos sobre las distintas clases de la comunidad;
particularmente cuando los productos gravados pertenecen al grupo de bienes

que se obtienen directamente de la superficie de la tierra. (1973, p. 5)

Noétese que el estudio de la renta del suelo queda descartado como ejercicio
tedrico, sencillamente es parte fundamental de la economia politica.

La teoria del valor

La teorfa del valor en los cldsicos? es la teoria de los precios, o lo que finalmente se
terminaria llamando la teoria del valor trabajo. Inicialmente se debe comprender
que una mercancia cualquiera tiene un valor de uso y uno de cambio. El primero
de estos, si bien es fundamental, ya que alude a la utilidad de un bien, principio
para entrar al mercado, es pricticamente irrelevante para este tltimo, por cuanto
es la capacidad de comprar otros bienes, el valor de cambio, el que importa. En
este sentido, cabe sefialar que no son todos los bienes de los cuales se estd hablan-
do, es solo de aquellos derivados de la actividad productiva; para Ricardo,

2 Para los lectores familiarizados con la matematica, el libro de V. K. Dmitriev (1977) sobre el
valor, la competencia y la utilidad, realiza un interesante ejercicio.
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[...] al hablar de los bienes, de su valor en cambio y de las leyes que rigen
sus precios relativos, siempre hacemos alusion a aquellos bienes que pueden
producirse en mayor cantidad, mediante el ejercicio de la actividad humana, y

en cuya produccién opera la competencia sin restriccién alguna. (1973, p. 10)

Los precios de estos bienes se definen a partir del trabajo necesario para produ-
cirlos —y del trabajo empleado en los instrumentos, herramientas y edificios con
que se complementa el trabajo inmediato—. Es decir, el precio de una mercancia
se estructura a partir del salario y de la retribucién al capital, vistos en la forma
de trabajo.?

La teoria de la renta

Para Ricardo, no hay duda de lo ajena que es la renta al proceso productivo. De
hecho, conoce su origen y ni siquiera se detiene a dar explicaciones que no se
relacionen con las leyes que la determinan; al iniciar el capitulo II de su obra

recalca:

Queda sin embargo, por considerar, si la apropiacién de la tierra, y la creacién
consecuente de la renta, ocasionarfan alguna variacion en el valor relativo de
los bienes, independientemente de la cantidad de trabajo necesario para la
produccion. (1973, p. 51)

El origen del precio de la mercancia suelo, es decir, la renta del suelo no se
origina en la actividad productiva, no es el resultado de aplicar trabajo inmediato y
trabajo fechado; se deriva exclusivamente de la apropiacién de la tierra. Obvio que
la sola apropiacién del suelo no es el origen de la renta, se requiere que exista esca-
sez para la produccion. Nétese que la aparicion de rentas se deriva de la creciente
necesidad de ofrecer productos a la poblacién; es decir, se requiere una demanda
creciente de productos como acelerador de la renta. En este sentido, el incremento
de la renta es el efecto de los altos precios de los bienes agricolas, pues si

5

3 Al reducir el valor de una mercancia a trabajo, ya sea al aplicado de manera inmediata como
al aplicado a todas las herramientas utilizadas en su produccién en distintos tiempos, se establece
lo que en 1955 Srafa denominaba trabajo fechado.
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[...] el alto precio de los cereales fuera el efecto, y no la causa, de la renta,

el precio se veria correlativamente modificado segtin que la renta fuera alta

o baja, y la renta seria un elemento del precio. Pero el cereal obtenido con la
mayor cantidad de trabajo es el regulador del precio de los cereales; y 1a renta
no es y no puede ser, de ninguna manera, un elemento de su precio.

(1973, p. 58)

Y la argumentaciéon de Ricardo sobre la renta del suelo es concluyente: “[...] la
dificultad de produccioén, eleva el valor en cambio del producto primario, y eleva
también la proporcién del producto primario pagado al terrateniente por concepto
de renta” (1973, p. 63).

Es decir, Ricardo se encarga de borrar toda huella feudal del precio y limpiar
los fundamentos capitalistas. Su gran aporte fue haber develado el mecanismo de
la renta del suelo, cuyo entendimiento es de suma importancia para dimensionar
la dindmica del sistema capitalista. Sin embargo, debe ser claro que aun cuando
los bienes no bésicos son mercancias, la tierra se excluye del espacio de las mer-
cancias si se considera como un elemento de distribucién (Diatkine, 1979, p. 60).
Las diferencias deben ser bien precisas; estas pueden ser consideradas desde dos
perspectivas, de acuerdo con el siguiente par de ecuaciones:

(I+r)ayp, + ayp, to.ta, p, + t,p,) + wl, = K(h)p, +t,p, (1)
(I+r)ayp, + ayp, teta, p, )+ 4,0+ wl, = K(h)p, (2)

La primera como componente de la inversién de forma que se espera un bene-
ficio por esta. La segunda, como recurso del terrateniente, quien espera un ingreso
por cederla para la produccién. El producto en el primer caso es grano y tierra, ¢,
en el segundo es solo grano. Es interesante observar el papel de la tierra, como lo
propone Diatkine, como capital fijo de vida infinita, por cuanto articula los dos

tipos de renta y provee mayor generalidad a la renta intensiva.*

4 Cabe sefialar que no se sabria cudl es el precio de este capital territorial, pues este se define una
vez se conozca la renta.
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La renta diferencial extensiva

La escasez y las diferencias de fertilidad de suelos para la produccién son los meca-
nismos que permiten la gradual utilizacién de tierras. El orden de utilizacién del
suelo posibilita la existencia de lo que se conoce como renta diferencial extensiva
del suelo. En la figura 1 se presenta un esquema sencillo de la renta diferencial.
En la parte izquierda de la figura se presenta un orden descendente de fertilidad
del suelo y en la derecha se tiene en la columna ese mismo orden de fertilidad y de

uso, las columnas restantes sefialan la existencia de rentas en cada suelo.

Figura 1. Esquema de la renta diferencial

D Renta
Tipo de suelo en uso
c A B C D

:
:
= R e i

Fuente: elaboracién propia.

En una instancia inicial del desarrollo solo se utilizan las tierras mds fértiles,
tipo A. Como existe abundancia de tierras fértiles, ninguno de los suelos producird
renta. El crecimiento de la demanda sefiala la necesidad de recurrir a la utilizacién
de los suelos B, menos fértiles que los A y con menos produccién, lo que se traduce
en un incremento del precio del producto, sin duda asociado con la aparicion de
renta en el suelo A.

Se reitera que la dificultad de la produccién en B permite la existencia de renta
en A. En efecto, si un productor estd dispuesto a cultivar los suelos de clase B es
porque prevé que su produccion podrd ser vendida en el mercado, es decir, paga el
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componente del salario y tendrd un remanente en forma de ganancia por el trabajo
fechado. Los suelos B, C y D no pagan renta por la amplia dotacién de suelos de
categoria B. De manera sucesiva se procede a utilizar los suelos C y D. Cuando
finalmente se utilicen los suelos D, en A, By C, se pagardn rentas pero no en D.

En la figura 2 que sigue, donde se relacionan las curvas de oferta y demanda, se
presentan estos argumentos. En el eje horizontal se encuentran las cantidades, en
el vertical los precios. Adicional a las tres curvas de demanda se tienen dos curvas
de oferta. La primera es la paralela al eje horizontal en la cual se determinan los
precios de produccién P,. La segunda es la recta punteada paralela al eje horizon-
tal cuya interseccién con la curva de demanda define el precio de produccién P,

Figura 2. Oferta y demanda de tierra y precios de produccion

Fuente: Jaramillo (1994).

La curva de oferta horizontal hace referencia ala situacién inicial de la sociedad
donde existe tierra en abundancia, de manera que el volumen de la produccién
estd determinado por la demanda. Los precios de produccién no se modifican por
cuanto la productividad se mantiene estable por dosis de capital invertido. Una
situacion distinta se presenta en el momento del tiempo en que se produce el
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volumen Q3. Aqui se requiere acudir a tierras en las cuales la fertilidad es tal que
reduce el producto obtenido por la misma dosis de capital aplicado. Nétese que
la produccién puede ser expandida pero a un precio superior; este precio se man-
tendrd en el mercado hasta que los suelos de esta calidad escaseen y se requiera
otra tierra de menor fertilidad.®

Ahora, en primer lugar, considérese el sistema de precios de produccién. Para
el efecto, tomese el sistema de la ecuacién (1), con un sector industrial y uno
agricola en el cual una de las mercancias es producida mediante k procesos. El
sistema puede reescribirse como:

pa, (WA +r)+wl (h)+t(h)p(h) = p, h=1..K (3)
pa;(W(A+r)+wl,(h)=p,j=2..n 4)

La primera ecuacién representa la produccién agricola. Para establecer el sis-
tema bésico de produccién conjunta se hace uso de la condicién de un proceso

agl‘fcola con renta cero.
4 A11(1'*"’) +wl =pB, (5)

Al asignarle el papel de no bésico a la tierra, se excluye del sistema funda-
mental. Fijando r o w como variables exdgenas y tomando como numerario la
mercancia trigo, se encuentra un vector de precios positivo y variables primarias
de distribucion igualmente positivas. Estas variables se reemplazan en (3) para
completar el esquema de distribucién. El andlisis, en estos términos, se puede
realizar de manera transversal y longitudinal. Considérese el sistema de rentas de
(3) que se puede expresar asf:

{p, - a'a(h)P(H*)[1+ r(h*)] - h(h)w(h*)} (6)
t(h)

p(hh*) =

5 Noétese que en O3 puede presentarse una escasez absoluta de suelo, de manera que la oferta se
mantenga en este nivel. El efecto en el mercado es un incremento del precio del producto agricola.
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Como se conoce el proceso de renta cero, la principal implicacion transversal
que se advierte de esta expresion es la sensibilidad de la renta a variaciones del
salario y de los precios de los productos industriales (Woods, 1987). Vale precisar
que este andlisis se realiza en términos del trigo como numerario. Es obvio que al
variar el proceso de renta cero todo el conjunto de variables cambia. Nétese que
el progreso social® es determinante en la modificacion del sistema de distribucion.

La forma en que se incorporan los cultivos se realiza atendiendo al orden de
eficiencia, una vez obtenido este orden, se construye el de rentabilidad. Resulta
necesario esclarecer cémo se determina el proceso de renta cero, pues con este se
definen todas las variables del sistema. A r(h*) lo determina el orden de incorpo-
racién de los procesos, conocido como orden de eficiencia y el nivel de actividad
econdémica.’

La renta diferencial es la expresion de un proceso de rendimientos decrecien-
tes extensivos (Sraffa, 1983, p. 109). Se requiere, en consecuencia, establecer
el concepto de fertilidad sraffiano y buscar un proceso de extensién de cultivos
compatible con el orden de rentabilidad. Este concepto, a diferencia de los histéri-
camente conocidos,® es una nocién econémica definida por las rentas. El orden de
fertilidad es concebido coincidente con el de rentabilidad. La renta es una variable
supeditada a las variables primarias r y w; si cambia el estado de la distribucion es
claro que la renta cambiard. Por tanto, la fertilidad, al depender de las rentas, lo
hace también de la distribucién.’

Dado un orden de eficiencia, nétese que al introducir un nuevo proceso de ren-
ta cero se cambia la distribucién y, consecuentemente, cambia igualmente dicho
orden; en conclusion, ese concepto de fertilidad no explica el paso a tierras de me-
nor fertilidad. La verificacion de esta afirmacion la hace Quadrio Curzio (1967).

6 Gibson y McLeod (1983), al hablar de renta intensiva indirecta, estin mostrando c6mo un

cambio técnico modifica un sistema aun conservando la misma situacién de MPNP. El nivel del

progreso cientifico hace que esos cambios vistos como de los MPNP no sean tan evidentes.
Notese que si dicho orden es decreciente, como en Ricardo, la tasa de beneficio cae con el

crecimiento de la poblacién o de la actividad econémica, aumentando el nivel de rentas; de aqui
el conflicto capital-renta.

8 Por ejemplo, en Ricardo (1973) es una condicién del suelo, expresada a través de la tasa de
ganancia; en Marx (1973) depende del suelo y del desarrollo de la agronomia; en Marshall (1957)
es un concepto relativo dependiente del progreso social, y de la distribucion.

9 “El orden de fertilidad, que no estd definido independientemente de las rentas” (Sraffa,1983,

p. 108).
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Klimovzky (1985) concluye que si se identifica fertilidad con rentabilidad no se
puede explicar el proceso de extension de cultivos. Con ello intenta refutar la
afirmacion sraffiana, segtin la cual, la renta extensiva es el resultado de un proceso
de rendimientos decrecientes extensivos.

Eis interesante observar que la nocién de escasez de tierra no tiene efecto porque
como hay dos tipos de tierra que proporcionan el mismo beneficio, ademads de que
se estd maximizando el salario, el capitalista no tiene ningtin tipo de dificultad en
emplear cualquiera de las dos tierras; en este caso la tierra no es escasa. Esto en el
evento de contar con solo tres tipos de tierra; si se tienen mds calidades de tierra
y acontece que dos pares de procesos se cortan exactamente a la misma tasa de
beneficio, no existe escasez por ningin lado.

Realmente no debe extranar una conclusién de esta naturaleza. Ya Marx
(1973) habia planteado la respuesta, al advertir que la manera en que se utilizan
las tierras, replanteando a Ricardo, no es solamente en una direccién, es decir,
pasando de tierras fértiles a infértiles, también existe el proceso inverso o en zigzag,
el mecanismo de utilizacién de tierras depende del hecho histérico del desarrollo

en cada pafs.

La renta diferencial intensiva

El concepto de escasez y la gradualidad en la utilizacion del suelo de la renta ex-
tensiva puede ser remplazado por el de rendimientos marginales decrecientes. Fn
efecto, si en lugar de incorporar los suelos tipo B a la produccién, se incrementa
la dosis de capital en los suelos A, estos suelos pagardn renta a su propietario por
cuanto la segunda dosis de capital no rendird igual producto que la primera. Nétese
que se configuran dos procesos productivos para el mismo bien. Establecidos con
las dos dosis de capital y sus productos consecuentes, uno de ellos es mds costoso.
Si se intensifica el uso del capital es muy probable que el esquema de la renta
extensiva no se aplique o la gradual utilizacién del suelo pierda relevancia como
lo sefialé Marx y toda la teoria desarrollada con posterioridad sobre el tema. Lo
interesante no es finalmente esto, sino la errénea concepcién que puede aparecer
sobre la propiedad y la exigencia de un pago por su uso; es decir, la renta absoluta,
que hace referencia al pago que debe hacer cualquier capitalista por el uso de
un recurso apropiado como es el suelo. Debe apreciarse con cuidado que en la

intensificacion del capital en el suelo A, aparece una renta aun cuando no se ha
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utilizado otro suelo distinto al A; esta podria ser la errénea interpretacion de las
leyes de la renta y considerarla, como sefiala Marx, una renta absoluta. En todo
caso, debe ser sefialado que toda renta es diferencial'® (Cuevas, 1986).

La nocién ricardiana de la renta intensiva es asumida por Sraffa. Si sobre un te-
rreno se ha invertido una dosis de capital y, debido al incremento de la poblacién,
se necesita de una cantidad de grano mayor, se requeriria una dosis adicional de
capital para obtener la produccién necesaria. La primera dosis define una técnica
de produccién, la suma de la primera y la segunda dosis definen la técnica pro-
ductiva adicional. Aqui, entonces, se presentan las condiciones para la existencia de
renta. Dos procesos que en términos comparativos resultan dispares en los costos.
El sistema de ecuaciones que permite encontrar los precios de produccién se

expresa de la siguiente manera:
(1+r)Ap + wL = Bp (7)

(1+V)[an+|,1p|au+1,2pz ayz+|,3p3~~~~a;z+|kpk]+ wl, + t,p :b:pk (8)

(]+r)[an+2,lplan+2,2p2 alz+2,3p3""an+2kpk]+ wl, + t,0 :b/fp"

Donde las dos ecuaciones finales representan la produccién de grano y b, el
producto de cada proceso. Se tienen dos incdgnitas adicionales al sistema indus-
trial, la rentay el precio del trigo. Sraffa (1986, sec. 87) define dos requisitos para la
coexistencia de dos métodos de produccién agricola, el primero que toda la tierra
sea de la misma calidad y el segundo que sea escasa. Cumplidas estas exigencias,
aparece una renta uniforme por acre. De acuerdo con Sraffa, tiene que ser uni-
forme porque de lo contrario la misma tierra tendria dos precios.'" En coherencia
con la légica econémica, no debe existir una renta negativa, lo que implica la
existencia, a su vez, de rendimientos decrecientes intensivos.

Dos métodos se utilizan, uno al lado de otro, en la medida en que se haga
necesario incrementar la produccién. El crecimiento de la produccién es manifes-
tacion del proceso de extension del método mds costoso. Una vez este método ha
abarcado todo el terreno, la renta crecerd para dar paso al nacimiento de un nuevo

10 Un buen compendio tedrico sobre la teorfa de la renta se encuentra en Cuevas (2001).

11 Aclaracién que no hace Sraffa sino sus seguidores. Véase: Kurtz (1978) y Klimovzky (1985).
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método atin mds costoso.'? La dualidad de métodos en el proceso de produccién
es la expresion tangible de la escasez (Sraffa, 1986, sec. 88). Este es el elemento
crucial que promueve la aparicion de renta; si no existiese, no habria renta.

Para Sraffa, segtin Klimovzky (1985), la renta es sinénimo de escasez de los
recursos naturales y no tiene origen en la propiedad del recurso. El concepto de
escasez no se conecta con la renta, pues esta no se genera por la disponibilidad
fisica,” la rentabilidad de las tierras depende del estado de distribucién como se
mostré atrds. Obsérvese, entonces, que este tipo de escasez es diferente a la escasez

fisica de los recursos naturales, es mds bien una escasez econémica.'

Combinacién de los dos tipos de renta

La produccién agricola moderna es mejor representada cuando se combinan los
dos tipos de renta. Si la tierra se especializa en cosechas determinadas, esto hace
que la renta se defina ajena a los demds productos agricolas. Sin embargo, como
la producciéon comprende la utilizacién indiscriminada de terrenos para cual-
quier tipo de cosecha, esto excluye la determinacién de rentas independientes por
aparte. En esta situacién, se necesita un nimero de procesos igual al nimero de
calidades de tierra mds el niimero de productos afectados; la relacion productos-
tierras debe ser tal que permita la construccién de la mercancia patrén, segtin

Sraffa (1986, sec. 88).

12 Sise asume que C' es el costo de producir una unidad de trigo por el método i, puede escribir-
se pb-1.0=C". Despejando el precio del trigo se encuentra finalmente larenta ~_ biC'-b{C?
t2bi-t1b7

Esta ecuacion permite observar que para rentas positivas es necesario que la técnica mds costosa sea
a su vez la mds productiva, esto cuando el trigo es no bésico.

13 Cartelier (1979) refuta este tipo de argumento sefialando como errénea la concepcién de las
rentas intensiva y extensiva. No es la coexistencia de dos procesos el origen de la renta. Recuérdese
que en ambos casos no entra sino un proceso al sistema patrén y no involucra renta, sino que es
el principio de la dificultad de produccion el que define el sistema proporcionando r, p y p. El
proceso resultante si lleva la huella de su coexistencia.

14 Parece ser que la preocupacion es salvar a Sraffa de las garras neocldsicas, demostrar que su
concepto de escasez no es el mismo de aquellos, aun cuando su novedoso concepto no sea del todo
coherente. La nocién de escasez, como sefiala Berthomieu, es la manifestacién del choque de dos
estructuras tedricas, la ricardiana y la marginalista.
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Existen bastantes escenarios (Klimovzky, 1985) para mostrar la combinacién
de los dos casos. Supéngase inicialmente el trigo como tinica mercancia agricola
cultivada en n tierras y en una de estas por dos procesos. Estos dos procesos pro-
porcionan la solucién al sistema por su introduccién en el sistema patrén. Toda
tierra proporcionard renta si los dos métodos son aplicados a la tierra marginal,
si se quiere que ninguna tierra dé rentas negativas. Esta podria ser una salida a la
renta absoluta.

En la situacién de tener m productos agricolas en una tierra homogénea solo
se necesita que una de las cosechas se produzca por dos procesos diferentes para
obtener la renta de todos los demds. Se debe de nuevo considerar qué tipo de bienes
son los productos agricolas. Si no son bésicos, el andlisis anterior no se modifica.
Falta definir el tipo de cosecha que define las variables. El producto de mayor de-
manda es el que utiliza los dos procesos de produccién. En esta misma situacion,
puede ocurrir que uno de los m productos sea el tnico bdsico, por supuesto el de
las dos ecuaciones; la intervencion en el sistema es clara. Si son varios productos,
no se necesitan los dos procesos pues las ecuaciones se pueden combinar lineal-
mente de manera que se elimine la tierra. Si el producto de los dos procesos es
no bdsico, es este el que define renta y precio, de manera que su intervencion en

el sistema es indirecta.

La tributacién

El capitulo XII de Principios, lo dedica Ricardo a tratar el tema del impuesto
predial. No es dificil entender como algo obvio que después de haber establecido
las leyes que regulan la renta del suelo, en particular de haber demostrado que
esta no tiene injerencia en los precios de los productos agricolas, defienda la im-
posicion sobre sectores que nada agregan a la produccion; en tal sentido senala:

[...] un impuesto predial, proporcionado a la renta de las tierras, y variable
con cada cambio sufrido por dicha renta es, en realidad, un impuesto sobre
la renta. En su calidad de impuesto sobre la renta, no podrd aplicarse a tierras
que no la produzcan, ni al producto del capital empleado en las tierras con
fines de lucro tnicamente, y que nunca pagan renta. No afectard de ningin
modo al precio del producto primo, sino que incidird en su totalidad sobre los

terratenientes. (Ricardo, 1973, p. 137)
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El interés de Ricardo es gravar las rentas del suelo, de manera que insta a pro-
porcionar el impuesto predial sobre la magnitud de la renta. El impuesto no debe
gravar todo el suelo, solo el productor de renta, y no debe afectar la ganancia. Es
natural que promueva al capitalista y ataque al terrateniente por cuanto:

[...] un terrateniente no tiene medios de emplear su tenacidad, economia y
destreza sobre su tierra, salvo si él mismo la cultiva; entonces la mejora la hace
en su calidad de capitalista y granjero, pero no en su calidad de terrateniente

[...]. (Ricardo, 1973, p. 141)

Pero quizds lo mds interesante de Ricardo es su apuesta por el desarrollo ca-
pitalista, su defensa por la clase que agrega valor a la produccién, en detrimento
de los terratenientes.

Las rentas urbanas

Antes de exponer los conceptos de renta urbana es importante definir qué es la
ciudad como objeto de andlisis econémico; para ello, se sefiala que son tres los
conceptos econémicos de la ciudad que pretenden abarcar la discusion sobre
la ciudad como objeto de andlisis. El primero de estos plantea la ciudad como
una canasta de bienes y servicios especificos por su calidad, costo o versatilidad
para la actividad econémica. Por supuesto que esto permite la diferenciacién, por
cualquiera de estos aspectos, entre las ciudades, lo que las hard atractivas para
algunas actividades y no viables para otras. Las diferencias de sus tejidos econémi-
cos permitirdn la constitucién de puntos en el espacio econémico; sin embargo,
no les alcanzard para dimensionarse espacialmente de forma especifica, aunque
las localizaciones intraurbanas signifiquen modificaciones marginales al acceso
de cada empresa en cuanto a las caracteristicas del tejido econémico.

El segundo concepto, externalidades y economias de aglomeracion, sefiala la
existencia de encadenamientos y relaciones explicativas de las propiedades eco-
némicas de la ciudad. En este sentido, abren espacios de reflexion en torno a la
incidencia de algunas actividades sobre la ciudad y posibilitan el entendimiento
del proceso de concentraciéon econémica como un fenémeno ciclico expansivo
y contractivo. Quizd su gran diferencia con la concepcion del tejido econémico

es su consideracién de la ciudad como una red sociocultural donde se drenan
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las externalidades de la localizacion; es esta red la que determina la actividad
econdmica.

Finalmente, la ciudad se plantea como el escenario donde se reproduce la fuer-
za de trabajo y se trasmiten las condiciones de mejoramiento de la productividad
social del trabajo. En este sentido, parece vélida la operacionalidad espacial que
plantean Castells (1974) y Lojkine (1979). El primero lo hace con el mercado de
trabajo y el segundo con la red urbana, derivando de paso la existencia de espacia-
lidades, l6gicas de escalas y contenidos distintas.

Desde cualquier perspectiva, es claro que la ciudad es el campo apropiado para
que florezca en su estado natural el mecanismo de la renta. En efecto, todas las
condiciones para que aparezca la renta estin dadas: la escasez, la apropiacién y las
diferencias de fertilidades. Estas tltimas ya no serdn condiciones propias del suelo,
este serd un concepto econémico relacionado basicamente con la nocién de una
asignacion colectiva de usos del espacio construido. En otras palabras, cada lugar
concreto en una ciudad y, por lo tanto, cada lote de terreno tiene potencialidades
diversas de sostener procesos de consumo de espacio construido. Esta diversidad
escapa a los diferentes agentes individuales por cuanto se deriva de un proceso

global o colectivo (Jaramillo, 1994).

Renta absoluta

Al igual que en el campo agricola se establecié un dominio de las rentas dife-
renciales intensivas para descartar la renta absoluta del suelo, en el andlisis de la
renta urbana del suelo debe ser abordada de entrada para darle igual importancia
a las rentas diferenciales. La dificultad de produccion de las condiciones urbanas
en los terrenos, la competencia de usos por el suelo y las condiciones de la de-
manda por espacio construido se constituyen en los factores determinantes para
la aparicién de la renta en suelos del margen urbano, que algunos autores han
llamado absoluta. De hecho, si se piensa en las rentas diferenciales, bien se puede
pensar que, como tal, la renta absoluta es inexistente, por cuanto es la intensifica-
cién del uso del capital la que genera diversos productivos, pero realmente existe
una porcién de capital que no paga renta.

De hecho, el peor uso urbano pagard una renta debido a que los mismos terre-
nos, proximos a la ciudad, en su version rural pagan renta agricola. En este sentido,

esta es igualmente una renta diferencial. Es tan rentable el uso urbano que los
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predios de la frontera urbana dejan de ser cultivados por las altas rentas pedidas
por sus propietarios derivadas de las expectativas de incorporacion a usos urbanos.

La renta por intensidad del espacio construido

En virtud de la no homogeneidad econémica del suelo en las ciudades, algunos
de los sectores urbanos exhiben la posibilidad de edificar en altura. Alli donde el
mercado ha alcanzado tal dindmica que permita recuperar para el constructor el
beneficio normal, se verdn en el paisaje urbano edificaciones en altura. Las dife-
rencias de los distintos procesos de edificacién, en particular la diferencia frente al
proceso de construccién de menor rentabilidad, configura la aparicién de rentas
del suelo en los procesos de produccion de espacio construido mds rentable. La
rentabilidad de estos procesos no es apropiada por los constructores sino que es
desviada a los propietarios del suelo. La figura 3 permite ver con claridad el men-
cionado fenémeno.

Figura 3. Renta por intensidad del espacio construido

Fuente: elaboracion propia.

Supéngase inicialmente una situacién homogénea en la cual en la ciudad se
tiene un indice de edificabilidad de 2; esto significa que el drea de un lote puede
ser duplicada, de manera que se podrian ofrecer dos unidades de vivienda, por
ejemplo. En la figura 3, Z ... Z representan zonas urbanas con igual indice de
edificabilidad. Nétese que las zonas 1, 2y 3 estdn edificadas, y las 4 y 5 podrian
ser suelo urbano sin urbanizar, es decir, suelo libre o suelo rural. Ahora supéngase
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que la administracién de la ciudad duplica el indice de edificabilidad en la zona 1,
de forma que ahora en este sector se podrian construir edificios que ofrecieran 4
viviendas en el mercado.

La tabla I muestra una estructura de costos de produccién para la vivienda del
ejemplo. En la primera columna se definen los conceptos: beneficio (Bn), costos de
construccion (Cc), precio del suelo (Ps), precio de produccion por unidad, unidades
edificadas (Ued), precio de produccion total (PPT), y la renta del suelo. Las dos
restantes columnas presentan indices de edificabilidad de 2 y 4, respectivamente.

Tabla 1. Costos de produccién para la vivienda del ejemplo

Concepto IE=20 IE =40
Bn 200 200
Cc 600 600
Ps 200 200
Pec 1000 1000
Ued 2 4
PPT 2000 4000
Renta 0 200

Fuente: elaboracion propia.

En la segunda columna se aprecia que cada unidad de vivienda es ofrecida a
1000 unidades monetarias que representan la sumatoria de los costos, el precio
del suelo y el beneficio. Es obvio que el precio del suelo entra como un costo de
produccién y de alli que se sefiale esta situacion como una renta absoluta. Ningtin
constructor podré adelantar sus proyectos si no cancela al propietario del suelo la
renta urbana minima para que se despoje de su suelo.

En la misma segunda columna se presenta el cambio normativo en el que se
incrementa el indice de edificabilidad a 4. Un supuesto adicional debe ser esta-
blecido antes de continuar, para sefialar que los costos de construccién en altura
se mantienen constantes.” Nétese que la autoridad urbana pudo haber expandido
el perfmetro de la ciudad para incluir las zonas 4 y 5, o aun el constructor pudo
haber proveido infraestructuras propias para desarrollar estos sectores.

15 Posteriormente se pude relajar este supuesto.
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Como se aprecia en la figura 4, el constructor, inicialmente, estd en una situa-
cién de indiferencia frente a qué producto ofrecer. Es decir, podria ofertar en el
mercado edificaciones de la zona 1 o edificar en la zona 4. Al edificarse en altura
en la zona 1, los beneficios, los costos, menos los precios de las edificaciones, se
modifican. En este caso, el productor inmobiliario ofrecerd cuatro unidades de
vivienda que vende a 1000 unidades monetarias, lo que se traduce en una ganancia
extraordinaria de 200 unidades monetarias. Estas se derivan del ahorro de suelo
que le representé no comprar el suelo en la zona 4.

Figura 4. Curva de indiferencia de edificacién en zonas de altura

Fuente: elaboracién propia.

Obviamente, dentro de las cuentas del constructor estd utilizar la zona 1 por
cuanto alli lograrfa una ganancia extraordinaria, lo que él no sabe es que la com-
petencia entre constructores por los suelos hace que esa ganancia se desvanezca
de su bolsillo y pase al del propietario de la tierra, como se aprecia en la columna
dos de la tabla 1. Es claro que los constructores duefios de lotes en este sector
obtienen una sobreganancia, pero esta sigue siendo renta del suelo; no podrian
contabilizarla como beneficio en su actividad edificadora, porque estarian en el
extrafio mundo descrito por el escritor escocés Robert Louis Stevenson.

La renta pagada por el constructor al propietario del suelo urbano tiene un limi-
te superior en el valor del suelo de los predios de las zonas 4. Si le correspondiera
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pagar una suma mayor por renta del suelo, es muy probable que saliera del mercado
o se convirtiera en un donante de recursos a la causa terrateniente. De cualquier
otra forma, si no quiere salir del mercado tendria que edificar en la zona 4.

Ahora se puede revisar el supuesto de costos constantes de edificacién en altura.
Si bien algunos autores sostienen que el precio del suelo crece proporcionalmente
con el indice de edificabilidad, se podria considerar que en el proceso de construc-
cién en altura se incurren en costos crecientes. Esto implica que el constructor
solo acometerd un proyecto cuando los costos no atenten contra el beneficio que
le corresponde. Es decir, la autoridad de la ciudad puede incrementar el indice de
edificabilidad cuando le plazca, pero el uso de este aprovechamiento lo modula

el mercado.®

Renta diferencial por usos

El andlisis extensivo sobre las diversas rentas diferenciales producidas por los di-
versos usos del suelo ha sido realizado por el profesor Jaramillo. Aqui se tomardn
algunas de sus ideas y se realizard una explicacién rdpida de las rentas diferen-
ciales por usos sin detenerse en los detalles, ya que la generalidad puede ser de
mayor utilidad en el objetivo de orientar la opinién sobre la plusvalia y la Ley 388
de 1997. En tal sentido, basta con sefialar que existe una renta diferencial del
comercio asociada con la velocidad de rotacion del capital, una renta diferencial
de vivienda asociada con los costos de desplazamiento y la cercania de las ameni-
dades urbanas, una renta industrial asociada con las aglomeraciones industriales
urbanas y, finalmente, una renta urbana de segregacién asociada con la exclusién
entre sectores sociales.

16 Existe una interesante discusion respecto de la causalidad entre precio del suelo y edificabi-
lidad. Desde una perspectiva tedrica, son los altos precios del suelo los que obligan a edificar en
altura y no que el indice de edificabilidad jalone el precio. Para el efecto se muestra el caso de
ciudades dominadas por rascacielos. No debemos olvidar que muchas de estas ciudades quieren
expresar signos de poder; desde esta perspectiva, tiene menor relevancia el precio del suelo.
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Los precios del suelo urbano

La economia ha aceptado como vilida la aproximacion teérica marginal segtin
la cual, en la ciudad se definen un conjunto de vectores de precios del suelo
indexados por la distancia al centro. Cada uso tiene su propio vector de precios
y, obviamente, cada vector de precios tiene asociado un vector de rentas de las
mismas caracteristicas de los precios. Efectivamente, hasta en el gran esfuerzo del
profesor Jaramillo por proveer un marco marxista a la renta del suelo urbano, las
particularidades del orden de utilizacién del suelo en Marx son dejadas de lado
para analizar exclusivamente el de rendimientos decrecientes. En la figura 5 se
aprecia una estructura de usos del suelo y sus precios —rentas asociadas en una

ciudad monocéntrica—.

Figura 5. Usos del suelo y precios

Precio

-«

Vpc

\ Vov
* Vpor
1

2 3 Distancia

Centro

Comercio Vivienda Otros Rural

Fuente: elaboracién propia.

El sector del centro es dedicado a actividades comerciales, el siguiente sector
a la vivienda, los terrenos siguientes son dedicados a otros usos urbanos menos
rentables y, finalmente, a los usos agricolas. Vipe, Vpr, Vpo y Vpr representan los
vectores de precios comercial, residencial, otros usos y rural, respectivamente.
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En los predios localizados en el intervalo comprendido entre el centro de la
ciudad y el sitio | se desarrollardn actividades comerciales. Cada lote en el mismo
corredor de isoprecio de este intervalo configura un proceso productivo, de manera
que el proceso comercial que determina el peor precio de este espacio productivo
coincide con el de mayor precio de la vivienda. Igual ocurre con los otros usos y,

finalmente, se tienen las rentas rurales determinadas por la produccién agricola.

Escasez y utilidad en la teoria de precios neoclésica

El esquema base de la escuela neocldsica, que ha dominado el pensamiento
econémico convencional a partir de 1870, consiste en un “modelo de intercam-
bio puro” del comportamiento racional del consumidor. Dada una dotacién de
recursos, centra el esfuerzo analitico en la éptima asignacion mediante el libre
intercambio. Pasinetti (1987) resume los elementos esenciales de andlisis mar-
ginal en cinco puntos: a) nocién de utilidad marginal, que supone funciones de
utilidad continuas y diferenciales; b) nocién de sustitucion entre los distintos bie-
nes al variar los precios, lo que comporta funciones de utilidad convexas hacia el
origen de las abcisas; ¢) concepcién de los precios como “indicadores de escasez”
y, por consiguiente, como “asignadores 6ptimos” de los recursos disponibles. Vale
mencionar que el esquema de intercambio puro se hizo extensible al estudio de
la produccién, aunque sin afiadir en lo esencial nada nuevo.

La escasez es un hecho real que surge porque la mayoria de bienes tienen un
cardcter econémico en el sentido de que son relativamente escasos. En efecto, no
se puede disponer de los bienes y recursos ilimitadamente como se podria disponer
de un bien libre como el aire, asimismo, no se pueden producir cantidades infi-
nitas de cada producto puesto que permanentemente estin apareciendo nuevas
necesidades humanas y muchas ain no han sido totalmente satisfechas, lo que
implica reasignacion de recursos para la producciéon de nuevos bienes. De esta
forma, independientemente de si una sociedad ha superado o no el nivel de las
necesidades fisiol6gicas —o mejor, si es rica 0 no— la escasez es un hecho bdsico
que domina la actividad econémica. Es claro que los recursos humanos y naturales
existen en una cantidad limitada, que en conjunto, con conocimientos técnicos
especificos, solamente permiten producir una cantidad restringida de cada bien.
Lo relevante es que el cardcter limitado de los recursos y de la técnica también

limita el nivel de vida. La escasez obliga a las sociedades a elegir entre una amplia

Equidad Desarro. N.° 24 - julio-diciembre del 2015

81



82

Francisco J. Pérez Torres

gama la produccién de bienes econémicos, ya que es imposible satisfacer todas
las necesidades y descos.

La economia convencional plantea una estrecha relacion entre escasez, utili-
dad y precios, que amerita ser recapitulada. A diferencia de los bienes libres, los
escasos tienen un precio y en este sentido los neocldsicos consideran el precio
como un indicador de escasez y mecanismo 6ptimo de asignacién de recursos.
Adicionalmente, por lo general, todos los bienes son ttiles para el consumidor,
aunque para este esa utilidad difiera segtin sea el bien. En consecuencia, las fuer-
zas que actian en el mercado para la formacién del precio son, por un lado, la
escasez del bien, determinada por su costo y oferta y, por otro, la demanda de este,
determinada por la utilidad que genera la dltima unidad consumida o adquirida,
que, dicho sea de paso, no es lo mismo que la utilidad de la cantidad total del bien.

Los consumidores pagan un precio por un bien que les proporciona “utilidad”
o satisfaccion. La cuestion es que el aumento decreciente de la utilidad total
equivale a un comportamiento decreciente de la utilidad marginal. En cuanto el
individuo consume mayor cantidad de un bien, aumenta su utilidad psicolégica
total; sin embargo, la utilidad marginal —o el aumento de la utilidad total oca-
sionado por el consumo de una unidad adicional del bien— disminuye. Esto se
explica porque pese a que la “utilidad total” crece con el consumo, su ritmo es
cada vez menor, de manera que el consumo de la tltima unidad adicional con-
lleva la disminucién de la satisfaccién o el gusto generado por el consumo de las
primeras unidades.

Los neocldsicos postulan una condicién fundamental de equilibrio que se debe
cumplir para que el consumidor, una vez gaste sus ingresos en diferentes bienes,
quede en unassituacién de utilidad 6ptima. Dicha condicién dice que cada bien se
consume hasta el punto en que la utilidad marginal reportada por el dltimo peso
gastado en este sea igual a la utilidad marginal reportada por el dltimo peso gastado
en cualquier otro bien. Expresada en funcién de utilidades marginales y de precios
respectivos del bien, la condicién fundamental de equilibrio es la siguiente:

UMgX, UMgX,  UMgX, (9)
A B R

Obsérvese que las utilidades marginales no son iguales; por esto se dice que no
son iguales las utilidades marginales de un caro y fino perfume y de un refresco que

cuesta muy poco. Lo que es igual son las utilidades marginales de cada bien, pero
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divididas por su respectivo precio por unidad, es decir, las utilidades marginales
por el dltimo peso gastado en cada articulo.

Cuando las utilidades marginales de la canasta de bienes divergen, el consu-
midor entra en un proceso de sustitucion de bienes. En efecto, siempre que un
consumidor distribuye entre diversos bienes una cantidad limitada de recursos,
como lo es su ingreso, y después encuentra que la utilidad marginal es mds alta en
uno de estos respecto a otro, traslada cantidades desde aquel uso en el que su rendi-
miento es menor a aquel otro en el que la utilidad es mayor, hasta llegar a igualar
todos los rendimientos marginales. Légicamente lo contrario también es cierto.

La distincién entre utilidad total y utilidad marginal permite precisar por qué
existen bienes —como el agua— que pese a que tienen una utilidad sustancial
para el desarrollo econémico y la misma vida, exhiben precios exiguos, mientras
que hay otros bienes —como los diamantes— cuyo valor de uso es superfluo y, sin
embargo, tienen precios extremadamente elevados.

Esta paradoja del valor admite dos explicaciones complementarias. Primera,
en el caso del bien con utilidad trivial, es indiscutible que se trata de un bien muy
escaso, cuya produccion suele estar asociada con costos muy elevados. Por otro
lado, la caracteristica principal del bien con utilidad sustancial es su abundancia
relativa, lo que hace que el aumento de su produccion se realice a un costo muy
bajo. Segunda, la utilidad total del agua no es la que determina su precio o su
demanda, este es determinado tinicamente por la utilidad relativa marginal y por
el costo de la tltima porcién de agua. Lo anterior se explica porque el individuo,
frente a esa tltima parte del bien, decide libremente si paga o no paga un precio
para adquirirla, decisién que depende del balance que haga entre precio y utilidad
marginal. Si el precio del agua se fija por encima de esa utilidad marginal, las
tltimas unidades no se venderdn y el precio caerd hasta que llegue exactamente
al nivel de utilidad de la dltima porcién. Adicionalmente, como cada pocion de
agua es exactamente igual a las demds y como en el mercado de libre competencia
solo existe un precio, cada unidad deberd venderse por el precio correspondiente
a la dltima unidad qatil.

Los anteriores argumentos resumen de forma general los planteamientos que
ofrece la escuela neocldsica sobre la relacion entre escasez, utilidad y precios, todo
lo que a la vez permite explicar la diferencia de precios que se puede presentar
entre bienes con alto y bajo valor de uso o utilidad.
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Métodos generales de avalios

Método de los costos histéricos

Eiste método consiste en desagregar los componentes de inmuebles ya construidos
y transados en el mercado. Se busca separar el precio del espacio construido y el
precio del suelo. Se parte de la fecha de construccion de cada edificacion, se esti-
man los costos incurridos en el momento de la construccion incluida la ganancia
del constructor y obviamente excluido el precio del suelo como un costo de pro-
duccion. Se define una senda de depreciacion sobre la vida ttil de la edificacion.
En la figura 6 se presentan los movimientos en los precios del espacio construido
y los precios del suelo. En el eje vertical se tienen los precios y en el eje horizontal
el tiempo. En el tiempo 0, el momento de venta de la edificaciéon nueva, el precio
es PoE, en cuyo caso la distancia PoE-PoS hace referencia a los costos de produc-
cién del espacio construido, y la distancia PoS a las coordenadas del origen sefiala
el precio del suelo. La linea PoE-CC sefiala la senda de depreciacion establecida
para esta edificacién hipotética en veinticinco afios, periodo en que el espacio
construido pierde gran parte de su valor.

Figura 6. Precios de espacio construido y precios del suelo

PoE

15

PoS

cC

Fuente: elaboracién propia.
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En la figura 6 se supone un sector urbano en el cual el precio del suelo se
mantiene constante a lo largo del tiempo. En el afio quince de vida til de la
edificacion, el valor del edificio estd dado por la distancia entre el punto de corte
de la recta paralela al eje vertical con la linea descriptora de la depreciacion, y el
corte de la vertical con el eje horizontal del tiempo en P .Ed. Esto es, el precio de
la edificacion se ve reducido en el monto de depreciacién del espacio construido,
segmento a-a’, o lo que es lo mismo, el precio del inmueble es el precio del suelo
aumentado en el precio de la edificacién restada la depreciacion.

Las variaciones de los precios de los inmuebles no son estdticas ni determinis-
ticas, dependen en mucho de las valoraciones y comportamientos sociales. De
hecho, los sectores urbanos pueden perder importancia y los inmuebles perder
valor tanto en el espacio construido como en el

suelo, o sectores donde con el tiempo pierde valor
su espacio construido pero los inmuebles se valo-
rizan por consideraciones diversas como su valor
arquitecténico o histérico. O aun el mismo sector
puede adquirir un auge inusitado.

En la figura 7 se aprecian algunos de estos ca-
sos. El segmento de recta, PoE-PoE, paralelo al eje
horizontal, marca una ssituacién en la cual el precio
del inmueble se mantendria estable a lo largo del
periodo de andlisis. Las lineas P, P, y P, presen-
tan la evolucién del precio del suelo, este puede
incrementarse a diferentes ritmos, caso P,y P,, o

"Las variaciones

de los precios de

los inmuebles no
son estaticas ni
deterministicas,
dependen en
mucho de las
valoraciones y
comportamientos
sociales".

decrecer como en P,. En el caso P, en el afio veinticinco, el espacio construido

no posee ningtn valor, el precio del inmueble lo genera exclusivamente el suelo.
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Figura 7. Valor de espacios construidos y cambios en precios del suelo
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Fuente: elaboracién propia.

En el caso de la senda P, la dindmica del valor del inmueble la marca igual-
mente el precio del suelo, pero el sector donde se encuentra localizado el predio
no tiene tanto auge como en el caso anterior. En el caso de la senda P, el sector
podria haberse convertido en una "olla", lo que significa un precio del inmueble
demasiado bajo por el deterioro del sector. Desde la perspectiva del mercado le-
gal, este es un sector perdido, pero no lo es igual para el mercado informal o aun
subterrdneo.

En el afio quince de transcurrida la construccion y venta del inmueble, se
tiene una situacién donde el inmueble tiene un precio de venta acorde con la

siguiente expresion:
B, = RsEd + PsS = P E (10)
Donde Py es el precio de venta, PI5E corresponde al precio del espacio cons-

truido depreciado y P|.S es el precio del suelo. En la figura 7, el segmento a-a’
corresponde a la valorizacion del suelo.
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Deficiencias del método

Como se sefial6, la senda de depreciacion es fundamental en este método y como
tal, la variacién en la tasa implica modificaciones en el ritmo de pérdida de valor
de los inmuebles. En la figura 8 se aprecian distintas sendas de depreciacion, la
eleccion de la tasa de depreciacion implica modificar el perfodo de vida til del
inmueble. Es importante sefialar que si bien una vez asumida una senda de alli se
derivan los precios del inmueble, existen eventos como el tipo de mantenimiento

de los inmuebles que harfan desviar los precios de estas sendas.

Figura 8. Sendas de depreciacién

12 3 45 6 7 8 9 10111213 14 1516 17 18 19 20 21 22 23 24 25

—o— Y1t —— Y2t —O0— Y3t anos

Fuente: elaboracién propia.
Otro defecto del método hace referencia al hecho de que la mercancia produ-
cida en el pasado debe ser valorada sobre la base de los costos de producciéon —la

tecnologia existente en el presente —. No obstante, cabe sefialar cierta preferencia
por tecnologias constructivas pasadas superiores a las del presente.
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Método del costo de reemplazo

En general, se toma del mercado una estimacion del precio integral de la edifica-
cién, se valora el precio de la construccién de manera exclusiva, y el resultado de
la diferencia entre precio general y precio del espacio construido corresponde al
precio del suelo, de manera tal que precio general de la edificacién = precio de la
construccion + precio del suelo, formalmente se tiene:

PrgE = PrC + PrS (11)
PrS = PrgE - PrC (12)

La diferencia frente al método anterior radica en la estimacion de los costos
de produccion en el momento del avaliio no en los costos pasados. Estos costos
actuales de construccién de un edificio similar captan las variaciones en precios
originadas por las mejoras tecnolégicas. En la figura 9 se aprecia la diferencia
frente al método anterior de los costos de reemplazo. La curva punteada hace re-
ferencia a la senda de depreciacion en este método y la paralela continua supone
que existe un cambio tecnoldgico en la industria de la construccién, de manera

que los costos de edificacion se redujeron en el segmento a-b.

Figura 9. Costos historicos versus costos de reemplazo
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Fuente: elaboracién propia.
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De acuerdo con la senda de depreciacion, y bajo los mismos supuestos del
primer caso, el precio de la edificacién serd de menor magnitud al estimado por
el método de los costos histéricos. Como se puede apreciar en la figura 9, la re-
duccién del precio del inmueble se manifesté de manera exclusiva en el espacio
construido no en el precio del suelo, por cuanto este se supuso constante. Esto,
evidentemente, es apenas una figura diddctica, por supuesto que los precios del
suelo pueden subir o bajar como se plante6 anteriormente. De la misma manera,
los cambios tecnolégicos pueden no ser apreciados de la misma manera frente
a las técnicas antiguas, si esto ocurre es bastante probable que estos precios se
incrementen.

En la diversidad de casos que se pueden presentar, retémese la situacién de los
costos histéricos con distintas evoluciones de los precios del suelo e introdizcase
el método de los costos de reposicion. En la figura 10 se introduce un cambio
tecnolégico que reduce de manera significativa el costo de produccién de espacio
producido. La senda de depreciacién se deja igual para acentuar los cambios en
la valoracién del inmueble.

Figura 10. Cambio tecnolégico
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Fuente: elaboracién propia.
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En el eje horizontal se tiene el tiempo, en el vertical los precios tanto del suelo
como del espacio construido. Suponiendo que las preferencias de localizacion de
los individuos se mantienen iguales para los dos casos, es obvio que los precios del
suelo serdn los mismos y las reducciones en el precio del inmueble se ven reflejadas
en el del espacio construido.

En la figura 10 se aprecia que esta reduccion serd la distancia entre las dos
sendas de depreciacion, PoEch y PoEcr. El precio de una edificacion avaluada de
quince anos de edad, en un sector en el cual existe una alta demanda por localiza-
cion, hard que el precio en el caso de los costos histéricos sea P Fichy P Ecr para
el método de los costos de reemplazo. El precio del suelo seria P|.S, que actuaria
para los dos casos.

El método de rentabilidad

Para ejemplificar el método, se presenta la figura 11 acompafiada de la tabla 2 de
informacion numérica. Para el efecto, se estima el precio del espacio construido
por cualquiera de los dos métodos, ya sea el de costo histérico o el de costo de
reemplazo, sobre la cual se imputa una tasa de beneficio y se calcula el alquiler
como si no existiese renta para realizar una posterior comparacién con el valor
establecido por el mercado. La diferencia se constituye en la renta de la cual se
deriva el precio del suelo al capitalizarla.

Figura 11. Ejemplo del método de rentabilidad

Fuente: elaboracién propia.
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Tabla 2. Informacién del método de rentabilidad

Concepto Pr estimado $ mercado
PEC 100
B 20
120
Al 21 34
Renta 13
P.suelo 76

Fuente: elaboracién propia.

En la figura 11 se tienen dos bloques que hacen referencia al precio de un
inmueble, las lineas continuas hacen referencia a la informacién que se posee en
cada momento. En el primer bloque se tiene la estimacién del precio del espacio
construido, Pec, el beneficio estimado, B, y el alquiler de esta porcién de capital,
Al En el bloque de la derecha, solo se tiene la renta comercial que paga este
inmueble avaluado.

En la tabla 2 se tiene como ejemplo de valor estimado para Pec, 100 unidades
monetarias. El beneficio, B, esperado por este capital de 20 unidades monetarias
y el alquiler de este capital compuesto de 21 unidades monetarias. La renta co-
mercial se supone de 34 unidades monetarias, lo que significa que la diferencia
entre la renta comercial y la estimada del capital calculado se traduce en renta del
suelo. El precio del suelo se expresa mediante la siguiente relacién:

Renta ( 1 3)

Tasa de interés

Precio del suelo =

Es decir, en el ejemplo, a una renta del suelo de 13 unidades monetarias y una
tasa de interés de 17,5 % anual, el precio del suelo es de 76 unidades monetarias.
Como se puede apreciar, el método hace uso de la depreciacion, la remuneracién
al capital invertido como valor del inmueble y la remuneracién al capital compro-
metido en la circulacion del valor.
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El método residual para la valoracion de terrenos

El Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante la Resolucién 762 de 1998 en
la que da cuenta de las metodologias para realizar avaltios que estimen el valor
comercial'” de bienes inmuebles, ordenados por la Ley 388 de 1997, define en el
articulo 4 el método residual como aquel que busca establecer el valor comercial'®
del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las
ventas de un proyecto, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de con-
formidad con el mercado del bien final vendible en el terreno objeto de avalto.

Asimismo, define que para encontrar el valor total del terreno se debe descontar
al monto total de las ventas proyectadas tanto los costos totales como la utilidad
esperada del proyecto constructivo. Esta norma considera obligatorio que, ademés
de la factibilidad técnica y juridica, se evalte la comercial del proyecto, es decir,
la real posibilidad de vender lo proyectado.

Cuando fija las normas sobre aplicacién de los métodos, en el capitulo segun-
do, establece que cuando para la estimacién del avalio se utilice el método del
residuo," el costo de construccion que se debe restar al total de ventas del proyecto
debe hacerse considerando los siguientes capitulos de la construccién:? 1) preli-
minares, 2) cimientos, 3) desagiies e instalaciones subterraneas, 4) mamposteria,
5) estructura en concreto, 6) cubierta, 7) pisos, 8) enchapes de pisos o muros,
9) instalaciones hidrdulicas, 10) instalaciones eléctricas, 11) carpinteria en ma-
dera o metdlica, 12) aparatos sanitarios, 13) cerrajerfa, 14) vidrios y 15) equipos
especiales.

Pasos en la aplicacién del método

Como ya se anotd, la aplicacién permite estimar el valor comercial de un predio

edificable que en el momento de su tasacién pagaria por él un promotor inmobi-

17 Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mds probable por el cual este se tran-
sarfa en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarfan libremente, con el conocimiento
de las condiciones fisicas y juridicas que afectan al bien, Decreto 1420 de 1998, articulo 2.

18 Elarticulo 21 del Decreto 1420 de 1998 define los pardmetros por tener en cuenta en la deter-
minacién del valor comercial.

19 Articulo 13 de la Resolucién.

20 Articulo 12 de la Resolucién.
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liario para su aprovechamiento. A partir de la Resolucién, es importante subrayar
que para terrenos el método tiene validez cuando existe normativa urbana vigen-
te. La estimacion del valor comercial involucra un procedimiento y unos pasos

generalmente presentados de la siguiente manera:

a. Se determina el proyecto inmobiliario por desarrollar en el terreno objeto
de valoracién. Una vez se determine el destino del inmueble y este responda
a la norma vigente, se tomard en cuenta. Para el caso de Bogotd, se toma el
madximo aprovechamiento que otorga la norma, validado por las condiciones
del mercado inmobiliario;

b. Se estima el valor de mercado del inmueble suponiendo el edificio terminado
en el momento de la valoracion.

c. Se estiman los costos de construccion, los gastos necesarios de promocién, de
comercializacién y financieros normales para un emprendimiento de caracte-
risticas similares al analizado.

d. Sefija el margen o porcentaje de beneficio del promotor atendiendo al comin
o normal en los emprendimientos de similares caracteristicas y emplazamiento.

e. Se calcula el valor de mercado del terreno aplicando la siguiente férmula:

PT=VVt—§Ci(1+b) (14)

Donde:

PT = precio del terreno.

VV, = valor de las ventas.

b = porcentaje de beneficio estimado sobre el costo.

C = cada uno de los costos y gastos incurridos en el proyecto.

Finalmente, es importante recalcar que siempre que se trabaje con valores por
metro cuadrado edificable para obtener el valor de incidencia del terreno, se debe
tener en cuenta que estos se expresen en funcion de superficies equivalentes, por
ejemplo, metros cuadrados totales o metros cuadrados vendibles.

En conclusion, este estudio no pretende ser un manual sobre avaltos. Solo
procura, una vez establecidos los preceptos de la teorfa econémica, contribuir a
la claridad de esas metodologfas. Especialmente sefialar de manera detallada y
reiterada que el precio del suelo no se establece en el proceso productivo; el suelo
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no es producido como cualquier otro bien del mercado. Su existencia se deriva de
la presencia de procesos de mayor productividad y de la propiedad del recurso que
marca la diferencia de productividad en un mercado donde las peores condiciones
de produccién regulan los precios.
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