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320 Alex Smith Araque Solano

Los precios del suelo urbano, agregacion de valory derechos de propiedad

Resumen. En una economia de mercado, los precios de los bienes no necesariamente
reflejan los derechos de propiedad de los factores productivos que agregan valor. Si
la captura de la renta de la tierra agricola fue ilegitima desde la economia clasica, la
renta de la tierra urbana lo es atin mads. Si la fertilidad era una cualidad natural del
suelo, el propietario no aportaba nada adicional; en una economia urbana moder-
na, la “fertilidad” del suelo de un predio urbano proviene de la aglomeracién. Los
derechos de propiedad y de edificabilidad estin inmersos, pero es evidente que este
ultimo es exégeno: la colectividad lo asigna o redefine, puesto que el interés indivi-
dual no puede sobreponerse al interés de la sociedad. Entonces, sde dénde proviene
el derecho a apropiarse del excedente colectivo implicito en el derecho a construir?
La captacién de rentas por parte de la comunidad permite financiar el desarrollo
urbano, y su le itimidadp deriva tanto de la fertilidad de la aglomeracién como de
la posibilidad de capitalizar cambios regulatorios en las ciudades. En este sentido,
es necesario redefinir los acuerdos sociales para promover el avance del desarrollo.

Palabras clave: Precios del suelo urbano, Derechos de propiedad, Captura de valor;
JEL: K11; P48; R51; R52

Urban Land Prices, Value Aggregation, and Property Rights

Abstract. In a market economy, the prices of goods do not necessarily reflect the
{)ro erty rights of the productive factors that ac%d value. If the capture ofy agricultural

and rent was illegitimate from the perspective of classical economics, urban land
rent is even more so. While the fertility OF agricultural land was a natural quality, the
owner contributed nothing additional; in a modern urban economy, the “fertility”
of an urban plot of land comes from agglomeration. Property and building rights
are embedded, but it is evident that the latter is exogenous: the community assigns
or redefines it, as individual interest cannot prevail over the interest of society. Thus,
where does the right to appropriate the collective surplus implicit in the right to
build come from? The community’s capture of rents allows the financing of urban
development, and its legitimacy derives from both the fertility of agglomeration and
the ability to capitalize on regulatory changes in cities. In this sense, it is necessary
to redefine social agreements to promote development progress.

Keywords: Urban land prices, Property rights, Value Capture; JEL: K11; P48; R51;
R52

Precos do Solo Urbano, Agregacao de Valor e Direitos de Propriedade

Resumo. Em uma economia de mercado, os precos dos bens nio refletem necessa-
riamente os direitos de propriedade dos fatores produtivos que agregam valor. Se a
captura da renda da terra agricola foi ilegitima na economia cldssica, a renda da terra
urgana ¢ ainda mais questiondvel. Enquanto a fertilidade era uma qualidade natural
do solo, o proprietario nio contribuia com nada adicional; em uma economia urba-
na moderna, a “fertilidade” do solo de um lote urbano provém da aglomeragido. Os
direitos de propriedade e de construgio estdo imersos, mas é evidente que o dltimo
é exégeno: a co]fetividade o atribui ou redefine, ja que o interesse individual ndo pode
se sobrepor ao interesse da sociedade. Entdo, de onde vem o direito de se apropriar
do exce(li)ente coletivo implicito no direito de construir? A captagio de rendas pela
comunidade permite financiar o desenvolvimento urbano, e sua legitimidade decorre
tanto da fertiﬁdade da aglomeragio quanto da possibilidade de capitalizar mudangas
regulatérias nas cidades. Nesse sentido, é necessario redefinir os acordos sociais para
promover o avango do desenvolvimento.

Palavras-chave: Pre¢os do solo urbano, Direitos de propriedade, Captura de valor;
JEL: K11, P48, R51,R52
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INTRODUCCION

La transaccién de bienes en una economia se configura en el marco
de las instituciones existentes o mecanismos econémicos, sociales y
politicos que contribuyen a ordenar el comportamiento de los indi-
viduos, las relaciones de los agentes en los mercados y los derechos
privados de propiedad (Sen, 2000; North, 1990; Borner, Bodmer y
Kobler, 2004). En su discurso Nobel, Ronald H. Coase sefialaba que
lo que se transa en los mercados son derechos de propiedad; mientras
el derecho define quién posee qué, el mercado define cudnto vale ese
derecho (Coase, 1991). El precio, como expresién de la distribucién,
revela los derechos de los propietarios de los factores productivos
actuales, pero también el derecho de un comprador sobre el bien
adquirido. Los precios de las mercancias, bajo eficiencia econémica,
reflejan los derechos de quienes aportaron en la produccién; por tanto,
es legitima la distribucién entre propietarios del capital y del trabajo
(Azcurra, 2014). Atn con mayor rigor, el capital, al ser trabajo fechado,
deja la traza del pasado de derechos que permitieron un usufructo a
sus poseedores (Sraffa, 1960).

En la transaccién de suelo urbano, la situacién es un poco mais
compleja, ya que coexisten el derecho de propiedad y el de edifica-
bilidad. El aprovechamiento econémico es exégeno, con los limites
sefialados por la administracién de la ciudad o del Estado en general
(Corte Constitucional de Colombia, 2016; Cordes, 1998; Nelson,
1979; Savini, 2016; Serkin, 2020). Asi las cosas, ;de dénde surge en-
tonces el derecho a apropiarse del excedente colectivo implicito en el
derecho de edificabilidad? La apropiacién por parte del propietario
del suelo deriva de acuerdos sociales. En este sentido, son pertinentes
las preguntas centrales sobre los derechos de propiedad planteadas
por Alchian y Demsetz (1973): es necesario conocer la estructura de
los derechos de propiedad en una sociedad en un momento dado, las
consecuencias de una estructura particular de derechos de propiedad
para los flujos de interaccién social y cémo surge esta estructura en
virtud de su dinamismo frente al desarrollo colectivo.

Si el origen del precio del suelo no es connatural a la produccion,
su apropiacion privada representa una distorsién en el desarrollo de
la sociedad misma (Arnott, 1979; Arnott y Stiglitz, 1979). En este
articulo se abordan, de manera particular, los precios del suelo urbano,
con el fin de desagregar la naturaleza de la propiedad y la edifica-
bilidad del suelo urbano como derechos implicitos en su compra.
La legitimidad de la apropiacién de la renta es un tema ineludible,
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322 Alex Smith Araque Solano

especialmente cuando estdn en juego las condiciones mismas de re-
produccién de una economia de mercado, cuya médxima expresién se
da en las ciudades (Thisse, 2014; Che et al., 2021; Schwerhoff et al.,
2022). Las secciones estian organizadas de tal forma que se explora
la formacién de precios en la teoria cldsica ricardiana, la neocldsica y
la teoria de la renta ofertada (Bid Rent), como elementos centrales
que describen tanto la pertinencia de la agregacién de valor implicita
en la produccién como la captura del excedente de produccién social
en forma de renta del suelo. En las ciudades ocurren al menos dos
fenémenos relevantes: la existencia de rendimientos crecientes y la
captura de rentas que permiten financiar el propio desarrollo urbano,
expresado a través de los bienes publicos locales (Stiglitz,1977,1981,
1983). En este sentido, el desarrollo social exige que el valor del suelo
sea capturado por la sociedad (Rymanov, 2017). Su legitimidad se
encuentra en los origenes de la renta del suelo y su concrecién en el
derecho de edificabilidad, que es ex6geno al de propiedad, como se
evidencia en los cambios normativos de las ciudades. Finalmente, se
retoma la legitimidad de la propiedad desde los viejos clasicos y los
limites que las sociedades avanzadas han impuesto en sectores de
frontera del desarrollo econémico para examinar la imposicién de
estos limites en el suelo.

LOS PRECIOS DE LOS BIENES

La formacién de precios en una economia de mercado tiene una larga
e interesante historia. La teoria del valor - trabajo de Smith (2011),
Ricardo (1973) y Marx (1975) se resume en la preocupacién por los
bienes que cuesta producir y para ello debe ser asignado esfuerzo de la
sociedad. El problema fundamental de la economia es la distribucién.
En la ecuacién 1, bajo competencia perfecta, los precios igualan a los
costos de produccién. El ingreso derivado de la produccién se divide
en salarios, que retribuyen al trabajador, y en retribuciones al capital.

C=wL+rK=P (1)

Los salarios dependen del margen de produccién; es decir, del pro-
ducto que puede generar el trabajo en el punto mas alto de la produc-
tividad natural que puede alcanzarse sin pagar renta. Por lo tanto, los
salarios que debe pagar un patrono se medirdn por el punto mis bajo
de la productividad natural alcanzada en la produccién, y aumentaran
o disminuirdn conforme este punto varie (George, 1879). Klimo-
vsky (2006) establece que los salarios son exégenos y derivan de la
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negociacién entre obrero y patrono. El capitalista fija primero su tasa
de acumulacién y, a partir de ella, determina la demanda de trabajo.
A pesar de las diferencias de enfoque, las conclusiones del margi-
nalismo no difieren. A largo plazo, todos los insumos son variables,
de manera que la teoria de la productividad marginal se aplica a todos
los recursos a largo plazo. A corto plazo, algunos insumos son fijos y
no pueden generar un producto marginal, por lo que se requiere una
explicacién distinta de la teoria de la productividad marginal. Mar-
shall (1961) denominé a este tipo de rendimientos como cuasirenta.
Si consideramos el costo medio total, el costo medio variable y el
costo marginal, y asumimos un precio de mercado, si hay una dife-
rencia positiva entre el costo marginal, el costo medio total y el costo
variable medio, la empresa producird el volumen compatible con el
costo marginal a un nivel inferior, determinado por el costo medio
variable. Si el precio igualara el costo medio variable, se produciria
la magnitud que establece el costo marginal. De esta manera, la di-
ferencia entre este ingreso y el costo medio variable es la cuasirenza.
Esta no puede ser negativa en virtud de su referencia al costo medio
variable y su condicién de cierre, cuando el precio de mercado es in-
ferior a este costo. Nuevamente, en el largo plazo, todos los factores
productivos son variables, por lo que no habré cuasirenta. Segun el
teorema del agotamiento del producto de Clark-Wicksteed, al pagar
a cada insumo de acuerdo con su producto marginal fisico, se agota
exactamente el producto fisico total (Ferguson y Gould, 1975).

Sea Q = AK, L). En donde Q es el productoy K'y L son los factores
productivos. Si denotamos la razén de cambio df/ax;, representada

por f;, entonces se tiene que dQ = X} f;dx;. Si se aumentan los insumos

ax; _ ax;

. , axn
en una proporcién constante 1. Asi A = =--—2 al reemplazar en
n

la derivada, multiplicar por Qy dividir por AQ se obtiene: Q j—g =27 fixi.
Si se denota i—z = ¢, se tiene Q. = X} fix;. El pago a cada insumo por su
producto marginal agota el producto total si la elasticidad de la pro-

duccién es unitaria. Esto ocurre bajo rendimientos contantes a escala.

Si la empresa opera bajo el supuesto de mercado competitivo, la
firma es tomadora de precios tanto para sus factores como para su
producto. La oferta de su producto estd determinada por condiciones
internas, como su estructura de costos, y externas, como los precios
ya mencionados. Una forma de determinar la produccién es encon-
trando las funciones de demanda de factores; la otra es resolviendo el
problema de maximizacién de beneficios en términos de la cantidad
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producida. Las demandas de factores se obtienen al resolver el pro-
blema de maximizacién expresado en la ecuacién 2:
Max B(K,L) =p*Q —r*K+wxL
. ©)
Sujetaa Q = F(K, L)
De las condiciones de primer orden se encuentra que el valor de la
productividad marginal de cada factor iguala a su precio, es decir:
9Q
Pog ="
3
9Q
PoL=Ww

Ademis, las condiciones de segundo orden se cumplen si las produc-
tividades marginales son decrecientes. Si estas son lo suficientemente
decrecientes, los costos marginales se incrementaran con la produc-
cién. De estas igualdades se derivan las funciones de demanda de los
factores de produccién:

K% =2Z(r,w,p)

«_ 4)

L* =Z(r,w,p)
Las funciones de la ecuacién 4 dependen finalmente de los precios
de los factores y del bien producido. Al sustituir estas funciones en
la funcién de produccién, se obtiene la funcién de oferta, que de-
penderd de los mismos precios, Oferta = Q (1, w, p). En conclusién,
la oferta estd asociada al valor de los productos marginales, de forma
que el precio debe retribuir estos costos; de lo contrario, el bien no
se llevard al mercado. En el mismo sentido, el costo de producir una
unidad adicional —la suma del valor de los productos marginales
— debe igualar al ingreso obtenido por la dltima unidad vendida, es
decir, al ingreso marginal. En condiciones de competencia, el ingreso
marginal es igual al precio de mercado. Asi, los precios de los bienes
deben cubrir los costos de produccién; por tanto, cualquier variacién
en los precios del bien se originard en cambios en los precios de los
factores productivos.

LA RENTA DEL SUELO

En una generalizacién y desagregacién de la ecuacién 1, en un sistema
neoricardiano de produccién de bienes agricolas, las ecuaciones de
precios de las 7 mercancias se agregan todos los pagos involucrados
en los costos de produccién de esas mercancias:
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pag;; ()1 +7) + wi(h) + t(Wp(h) =p,  (a)
h=1..K

ﬁph =0 (b)
h=1

En este sistema, p corresponde al vector de precios de losinsumos 4,
; 7 representa el beneficio del productor; w el salario; / el nimero de
trabajadores o el volumen de trabajo empleado; # el drea de suelo y
p la renta del suelo. En la primera ecuacién 5(a), con el precio del
bien se paga el costo de uso del capital, en el segundo se paga a los
trabajadores y el dltimo es el pago de la renta del suelo por cada tipo
de suelo. A la derecha se tiene el precio de la k-ésima mercancia. Con
la segunda ecuacién 5(b) se indica que la renta del suelo no hace parte
de los precios de los bienes, lo que nos remite a la ecuacién 1.

Segun Ricardo (1973) “/a renta de suelo es aquella parte del producto
de la tierra que se paga al terrateniente por el uso de las energias originarias
e indestructibles del suelo” (p.51). Es decir, el suelo tiene una cualidad
inherente: su fertilidad, la cual implica el pago por su uso en forma de
renta. La legitimidad de la captura de un excedente se fundamenta en
la propiedad, no en la fertilidad del suelo. LLos beneficios de las tierras
fértiles sobre las menos productivas se transfieren al terrateniente,
pues estdn dentro del dmbito de su derecho de propiedad.

)

AGLOMERACIONESY LA RENTA DEL SUELO

Los suelos urbanos tienen una diferencia fundamental respecto a otros
tipo de suelo: no poseen fertilidad inherente; su fertilidad deriva de la
aglomeracién. La existencia de costos de transporte y rendimientos
constantes generan dispersién de las actividades econémicas, como lo
sefala el teorema de la imposibilidad espacial (Starrett (1978); Fujita
y Thisse (2002); Krugman, 1991; Rosenthal y Strange, 2004b). Las
economias de aglomeracién surgen de las interacciones en el mercado
de trabajo, los vinculos entre proveedores de bienes intermedios y
bienes finales, y la difusién del conocimiento, sustentada en los me-
canismos de sharing, matching y learning (Duranton y Puga, 2004).

Estos factores incluyen la indivisibilidad de bienes y servicos
urbanos, la variedad, la especializacién, la divisibilidad del riesgo,
los empalmes de oferentes y demandantes, la generacién de cono-
cimiento, su difusién, la difusién de informacién, la acumulacién de
conocimiento. Dado que estas ventajas provienen, valga repetirlo, de
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la aglomeracién de personas y de empresas, no se trata de energias
originarias e indestructibles del suelo:son energias originarias e indestruc-
tibles de la sociedad (Molotch, 1976). De otro modo, si la sociedad se
desplaza o cambia sus preferencias en el espacio, los precios del suelo
cambian (Benabou, R, 1993; Brueckner, et al., 1999).

Las economias externas se presentan cuando la escala del entorno
urbano contribuye a aumentar la productividad (Rosenthal y Strange,
2004a). Estas economias pueden extenderse en al menos tres dimen-
siones: industrial, geogrifica y temporal. En el primer caso, surgen
economias de escala debido a la concentracién de actividades en una
industria. En el segundo, la proximidad espacial resulta ventajosa por
el potencial de interaccién entre agentes. En el tercero, la interaccion
de dos agentes en momentos distintos incrementa la productividad.
Nuevamente, estas son energias originarias e indestructibles de la so-
ciedad o de la interaccién humana. La expresién econémica de los
excedentes generados se observa en la teoria de la renta ofertada o

Bid Rent (Fujita, 1989).

LA RENTA DEL SUELO URBANO Y LA RENTA OFERTADA, BID
RENT

En la teoria de la renta ofertada del suelo (Bid Rent),las localizaciones
se asignan de acuerdo con la renta que un productor estd dispuesto a
ofrecer para ubicarse en esa localizacién (Fujita,2012). En este sentido,
el beneficio de un productor urbano estd dado por la diferencia entre
los ingresos de su actividad, los costos de transporte pagados en la
localizacién 7y la renta del suelo, asi como se sefiala en la ecuacién 6:

(1) = (p;i — tir) * q;(r) — R(r) (6)

La diferencia entre precios y costo de transporte es la renta ofrecida
(y,), de forma que la ecuacién anterior se puede presentar de esta
forma:

m(r) = P;(r) * q;(r) — R(r), (7)

donde el beneficio que puede capturar el productor depende de la
renta que ofrezca para poderse quedar en la localizacién . La renta
de equilibrio de toda la ciudad, en cualquier punto de ubicacidn, se
expresa por la envolvente de las médximas rentas ofrecidas en las dis-
tintas actividades urbanas siguiente expresién:

R*(r) = max{maxy;(r), 0} (8)
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Asi, la renta del suelo se interpreta como un residuo de la dis-
tribucién entre los agentes productivos, que es reclamado por los
propietarios. Las presiones de demanda por localizacién presionan
la estructura urbana con cambios de usos del suelo, desplazando la
envolvente de rentas hacia arriba (Fujita y Thisse, 2013).

LANORMAY LOS CAMBIOS DE PRECIOS EN EL SUELO

En la figura 1a se tienen tres actividades sobre las cuales se configura
la estructura urbana de acuerdo con las ecuaciones 7 y 8 y en la figura
1b, las presiones de mercado. En primer lugar, sobre la primigenia
estructura urbana compuesta por los gradientes  (7) se traza la en-
volvente de la ecuacién 8 de linea oscura. En la figura 1b se muestran
las presiones de demanda sobre el suelo o las localizaciones de la
actividad 1, (7) estas presiones tienen un efecto sobre los precios de
estos suelos y de las zonas vecinas de manera que alli se dan presiones
de precios que generan presiones al cambio de uso.

Figura 1.
Estructura urbana y presién de demanda, cambio de uso
Figura 1a. Gradientes de renta Figura 1b. tes de renta del suelo y
del suelo urbano presiones de mercado
Renta Renta

|

RRYE D e

Distancia — — Dist
DCN Residencial ~ Industrial DCN Residencial Industrial

Fuente: Tomado de Araque, et al. (2022), p.8

Supongamos que la respuesta de la ciudad fuera legalizar estas pre-
siones; la envolvente dejaria de ser punteada y pasaria a ser continua.
Esto implicaria que la zona anexa cambiaria de uso y que sus pre-
cios del suelo se incrementarian notablemente solo por la decisién
administrativa de modificar el uso en esas dreas. Estos cambios son
definidos por la administracién y coinciden con las demandas del
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mercado. El cambio de uso no puede realizarse de facto; es necesario
expedir un acto administrativo que legitime dicha modificacién. En
el proceso de cambio de uso, la normativa urbana permite un uso
mais rentable, beneficiando al propietario con el cambio normativo.
La decisién puede incluir la densificacién de la zona comercial, como
se muestra en la Figura 2.

Figura 2.

Estructura urbana y presién de demanda, cambio de densidad
P,R

©12(7)
P13
@11(7),
PIZ

Pyyj

¢3(r)

Distancia
DCN Residencial Industrial

Fuente: Elaboracién propia

En la figura 2 se presenta un cambio en las densidades; es decir, la
administracién cambia los indices de edificabilidad. Nétese que el
gradiente inicial, precios @,, (7 o), determinado por el mercado,
cambia de pendiente al nivel @, (% o) y precios P, ,. Para capitalizar
la renta se requiere de un acto administrativo que le de salida a las
presiones del mercado. En este sentido, el cambio normativo que in-
cremente el indice de edificabilidad es un obsequio que le da la ciudad
exclusivamente al propietario del suelo para que realice ripidamente
su predio (Wheaton, 1993). No existe un articulo constitucional ni
una ley en el pais que obligue a la administracién de las ciudades a
incrementar el aprovechamiento del suelo de un individuo particular.
La ciudad puede, por ejemplo, ofrecer a los propietarios del suelo
el indice de edificabilidad consecuente con el gradiente @, (7 ow).
Por supuesto que un gradiente ¢, , (% ox) implica precios superiores
al ¢, ( ou), como se aprecia en la figura los precios son P, > P,

RevisTa DE EcoNomia INSTITUCIONAL, VOL. 27, N.© 52, PRIMER SEMESTRE/2025, PP. 319-340
ISSN 0124-5996/E-1SSN 2346-2450



LLos PRECIOS DEL SUELO URBANO, AGREGACION DE VALOR Y DERECHOS DE PROPIEDAD 329

respectivamente. Los efectos de la norma sobre los precios del suelo
y de las viviendas han sido ampliamente debatidos, Fischel (2000),
Davis (1963), Henderson y Becker (2000), Asabere y Colwell (1984),
Grether y Mieszkowski (1980), Grieson y White (1981), Glaeser y
Ward (2009), entre otros.

LA FERTILIDAD URBANA Y LOS BIENES PUBLICOS LOCALES

La aglomeracién de personas y de empresas estdi modulada por la
produccién de bienes publicos (Flatters, et. al.,1974; Starrett, 1978;
Fujita y Thisse, 2002; Vickrey, 1977). La fertilidad urbana proviene de
la oferta de bienes publicos. El1 Teorema Henry George, considera que
el agregado de rentas diferenciales representa la valoracién del bien
publico puro si y sélo si el tamafio de ciudad maximiza la utilidad de
los consumidores, lo que nos remite a estudiar las condiciones para
dicha maximizacién. Tiebout (1956), considera que en una econo-
mia territorial de comunidades donde cada una busca maximizar el
bienestar de la poblacién, los consumidores revelaran sus preferencias
escogiendo vivir en las comunidades con mejor dotacién de bienes
publicos, para lo cual estardn dispuestos a ofrecer un mayor precio.

La capitalizacién de la renta es el mecanismo econémico por el
cual los productores incorporan al precio de las mercancias la parte
correspondiente a los costos fijos de los rendimientos crecientes.
Pueden hacerlo porque la economia urbana se basa en mercados de
competencia imperfecta, donde cada empresa ejerce cierto poder de
mercado espacial. En estas condiciones, la productividad generada
por los rendimientos crecientes de los bienes publicos va a parar a
los propietarios del suelo en forma de incrementos diferenciales de
renta (Fujita y Thisse, 2013). Una ciudad con un producto X que es
funcién de la poblacién (X = F(2V)) y una funcién de costo de ciudad
que depende de la poblacién y del nivel de utilidad, C(2V, u), estricta-
mente convexa enfrenta el problema de optimizacién expresado en
la ecuacién 9:

Max u

9
Sujetaa F(N) — C(N,u) =0
La restriccién presupuestal tiene que cumplirse en el 6ptimo, por
tanto:
F(N®) = C(N° )
(10)
AC(N®, u)

FIN®) = ON
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La convexidad estricta de la funcién de costo urbano implica:

dC(N°,u) S C(N°,u)

N N (1)

Es decir, el costo marginal es mayor que el costo medio, lo que es
caracteristico de rendimientos crecientes. Por tanto,
F(N°)

N° (12)

F'(N%) >

El salario es igual a su productividad marginal (y al costo marginal

de ciudad)

w® = F'(N°) (13)
Lo que implica que:
(14)

WON° > F(N°)

De esta manera, el ingreso total iguala el gasto total tal como se
muestra en la ecuacién 15:

wN(N, @) = C(N,u) + ADR[w(N, &), ] (15)

Lo que se cumple también para el tamafio éptimo de ciudad, y que
se puede reescribir como:

ADR (N°,u®) = —[F(N°) — w°N°] (16)

Asi, en una ciudad de tamafio eficiente, el ingreso total es mayor
que el producto total, y la diferencia entre ambos equivale a la suma
agregada de rentas diferenciales de suelo (4ADR). Esto implica la
presencia de rendimientos crecientes. El nivel de los rendimientos
crecientes depende de la relacién:

Cmg
" Cme 17)

e

Si el costo marginal es menor que el costo medio, entonces £ <1y
existen economias de escala, cada unidad adicional producida reducira
el costo medio con relacién a las unidades precedentes. En compe-
tencia perfecta el Cmg = Cmey los dos son iguales al precio (Glaeser,
2012). Entonces el Teorema Henry George dice que “en una ciudad
de tamafio éptimo el agregado de las rentas diferenciales solo cubre
la pérdida de la actividad productiva cuando los bienes y la mano de
obra tienen precios competitivos” (Fujita y 'Thisse, 2013, p. 114).
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Los consumidores incorporan la valoracién de los bienes publi-
cos en el precio de la vivienda. Cabe recordar que el bienestar de
los consumidores es funcién del consumo de una canasta de bienes
privados, de la vivienda y de los bienes y servicios publicos que con-
forman su entorno, todo ello sujeto a una restriccién presupuestal. Si
se descuentan los costos de movilidad e impuestos, se aprecia que la
renta del suelo incorpora el valor implicito de los bienes y servicios
publicos del entorno.

LA RECUPERACION DE VALOR

La recuperacién de valor es hoy popular en la practica fiscal de muchos
paises. Estos recursos se destinan a la provisién de bienes publicos
y subsidios a la vivienda. En forma directa, por medios impositivos,
es utilizado en algunos paises como USA, Gran Bretana, Polonia,
Israel, Espafa, Taiwan, Hong Kong y Singapore (Alterman, 2012;
Ingram y Hong 2010,2012). Sus resultados no han sido satisfactorios
por la dificultad de demostrar la relacién causa-efecto, por la dificil
definicién de las dreas de beneficio o por las dificultades pricticas de
los procedimientos disefiados para el recaudo de la imposicién. En
paises de Suramérica, siguiendo el modelo de Espafa, se presentan
escasos resultados debido a la alta informalidad del desarrollo urbano?
y a las debilidades institucionales de las administraciones.

Los procedimientos indirectos han sido mads afortunados, debido
quiza a su enfoque practico, bajo una variedad de figuras: obligacién
de entregar VIS, cargas y beneficios, obligaciones en dinero, suelo u
obras, como requisitos en planes parciales®, subastas de suelo, derechos
de construccién o desarrollo. El procedimiento llamado cosz recovery
(recuperacién del costo) utilizado en Holanda e Inglaterra por el
cual se recuperan, para un cierto desarrollo, los costos de los bienes y
servicios publicos es similar al esquema de wvalorizacion aplicado en
Bogotd y otras ciudades de Colombia. LLos procedimientos indirectos
serdn exitosos, como second best en relacién con el Teorema de Henry
George en la medida en que las administraciones publicas locales
cuenten con condiciones adecuadas para su recuperacién®.

2 Es decir, baja capacidad de pago de muchos propietarios en zonas infor-
males, precisamente las de mayores carencias de bienes y servicios publicos.

3 En aplicacién de la Ley 388 de 1997 de Colombia.

* Profesionales expertos en los mercados de finca raiz, en el disefio de mo-
delos y procedimientos realistas ajustados al tipo de desarrollo urbano, y en
economia urbana y regional, que cuenten con mecanismos de monitoreo u
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LOS DERECHOS DE PROPIEDAD

Los derechos de propiedad comparten una caracteristica comun: su
caracter social. Lo que se posee realmente es el derecho a utilizar
los recursos. Por un lado, lo que en una sociedad se permite, en otra
podria no ser permitido. Por otro, el ejercicio de un derecho particu-
lar puede depender de un proceso de decisién en el que participan
multiples personas. Es decir, la estructura de derechos de una sociedad
es dindmica en el tiempo.

Si los derechos de propiedad son el nicleo del sistema de pro-
duccién, es porque su funcién principal es distribuir los recursos pro-
ductivos poseidos privadamente a través de mecanismos de mercado.
Ademis, desempefian un papel fundamental en la internalizacién
de las externalidades como costos de produccién. El desarrollo de
los derechos de propiedad sobre la tierra entre los indigenas nortea-
mericanos del norte surgié a partir del incremento del comercio de
pieles como un mecanismo de control de la explotacién (Alchian y
Demsetz, 1973).

La propiedad comunal implica que, si alguien desea maximizar
el valor de sus actividades, tendera a sobreexplotarla, ya que algunos
de los costos seran compartidos con otros. De esta forma, el stock
de animales de caza y la riqueza del suelo disminuirian rapidamente.
Seria posible acordar un limite hasta el cual se podria trabajar la tierra
en propiedad comunal; sin embargo, los costos de negociacién serian
altos, ya que resulta dificil para muchas personas llegar a un acuerdo
satisfactorio. Estos costos de negociacién se incrementan ain mds
debido a la imposibilidad de hacer que todos los costos y beneficios
esperados de las préximas generaciones recaigan sobre los actuales
usuarios.

El mercado, en este sentido, como institucién de intercambio, se
interesa en las transferencias de derechos de propiedad sobre los bienes
(Bejarano, 1999). El propietario del suelo intentard aumentar su valor
considerando posibles evoluciones de costos y beneficios, y optara
por aquellas opciones que maximicen sus derechos de propiedad
privada sobre la tierra. El desarrollo de derechos privados permite al
propietario economizar en el uso de aquellos recursos sobre los cuales
tiene derecho a excluir a otros. Esta concentracién de costos y bene-
ficios en los propietarios crea incentivos para utilizar los recursos de
manera eficiente y reduce considerablemente el costo de negociacién
de las externalidades. Las externalidades en un sistema de propiedad

observatorios de precios del suelo y de la construccién, dispongan de proce-
dimientos 4giles y transparentes, y gocen de la confianza de la ciudadania.
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privada no afectan a todos los propietarios; por lo tanto, bastard con
que unos pocos lleguen a un acuerdo que considere dichos efectos
(Demsetz, 1967).

La propiedad privada, como institucién, basa su existencia en la
capacidad de revelar los valores sociales con los cuales se buscan so-
luciones a problemas de escasez; en otras palabras, limita el acceso de
los no compradores a los bienes adquiridos por quienes han accedido
o comprado dichos bienes (Demsetz, 2008). El capital es el resultado
del arreglo social entre las clases poseedoras de diferentes derechos
de propiedad, y se destaca el pago de la renta por el uso de la tierra.
Aun cuando la tierra no sea productiva y no genere ningtn beneficio,
como sucede en las ciudades, existe una renta que debe ser pagada al
propietario del suelo (Demsetz, 1964). Marx ya nos habia advertido
sobre esta situacién con el concepto de la renta absoluta.

LA RENTA DEL SUELO Y LOS LIMITES A LA PROPIEDAD

Dos aspectos deben destacarse en relacién con la apropiacién del
valor. El primero es la apropiacién del excedente legitimado por un
derecho de propiedad sobre un bien que posee una fuerza originaria e
indestructible, como sefiala Ricardo. El segundo es la legitimidad de
una apropiacién de la riqueza colectiva basada en una condicién exé-
gena al derecho de propiedad. Mill (2009) ofrecié la definicién clésica
integral de los derechos de propiedad: “Siendo el principio esencial de
la propiedad asegurar a todas las personas lo que han producido con
su trabajo y acumulado con su abstinencia, este principio no puede
aplicarse a lo que no es el producto del trabajo, como la tierra. Si la
tierra derivara su poder productivo totalmente de la naturaleza, y no
en absoluto de la industria, o si hubiera algtin medio de discriminar
lo que se deriva de cada fuente, no solo no seria necesario, sino que
seria una injusticia dejar que el regalo de la naturaleza sea absorbido
por los individuos. [Pero] el uso de la tierra en la agricultura si debe,
por el momento, ser necesariamente exclusivo; a la misma persona
que ha arado y sembrado se le debe permitir cosechar” (p. 87).

La propiedad privada es fruto de la produccién del trabajo, de la
abstinencia e, incluso en algunos casos, de la donacién. La apropia-
cién de la renta del suelo carece de justificacién; es el colmo de la
injusticia apropiarse de ella sin agregar valor. Senior (1836) comete
un error fundamental al afirmar que, al igual que un terrateniente
arrienda su tierra a un agricultor y tiene derecho a exigir parte del
excedente, el innovador vende su descubrimiento a un fabricante y
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recibe una parte de su ganancia. En ambos casos, /a renta se obtiene sin
ningiin sacrificio (Zouboulakis, 2016, p.23). Sin embargo, no es posible
equiparar a un terrateniente con un innovador. El innovador agrega
valor, mientras que el terrateniente solo lo apropia. Mill comprende
claramente esta distincién cuando acepta las reservas de Senior. En
primer lugar, la propiedad se deriva de un acuerdo social; en segundo
lugar, la renta tiene su origen en una cualidad intrinseca de un bien,
como la fertilidad.

Segian Mill (2009), el inico argumento vilido a favor de la propie-
dad de la tierra es el uso econémicamente eficiente, en la medida en
que el propietario de la tierra sea también quien la mejora. Cuando,
en un pais y hablando en términos generales, el propietario deja de ser
quien la mejora, la economia politica no puede justificar la propiedad
de la tierra tal como esta establecida. En este sentido, es inaceptable
la propiedad del suelo sin una mejora en su productividad; al mejo-
rarla, el propietario se convierte en capitalista. La conclusién es clara
respecto a nuestros propésitos: la productividad del suelo urbano es
exogena, y la propiedad solo es legitima cuando quien la produce es
la sociedad. Cualquier otra forma de propiedad es absolutamente
inaceptable. Ademds, la apropiacién privada del suelo atenta contra
el desarrollo urbano, ya que no permite incrementar la “fertilidad” de
la ciudad. Se pierde eficiencia debido a la escasez de bienes publicos
locales (Hortas-Rico y Solé-Ol1¢,2010; Hortas-Rico,2014). En otras
palabras, la captura de rentas no es opcional; es un imperativo para
el desarrollo urbano.

LOS LIMITES A LA PROPIEDAD

Las sociedades modernas han actuado de manera consistente frente
a la apropiacién de excedentes y a la imposicién de limites a su apro-
vechamiento en virtud de la importancia de las habilidades y de la
inteligencia en la agregacién de valor (Cuevas, 1996; Birch, 2020) y
de esta manera se ha profundizado en derechos de propiedad como
las patentes y los derechos de autor (Kang, 2023). Se han extendido
los derechos de propiedad. El supuesto basico del sistema de patentes
es que los beneficios obtenidos de la explotacién de la patente y la
revelacion de las invenciones resultantes para su difusién y utilizacién
publicas promueven la innovacién y elevan el nivel técnico de desa-
rrollo de la industria de un pais’. Nuevamente, un sistema de derechos

5 Instituto Nacional de Propiedad Industrial. ;Qué son las patentes? Re-

cuperado el 11 de Diciembre de 2017 de http://www.inapi.cl/portal/institu-
cional/600/w3-article-744.html.
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de propiedad bien definido distribuye los ingresos de la produccién
en funcién de la participacién de cada agente en dicha produccién,
lo cual fomenta el desarrollo del capitalismo al incentivar un retorno
al esfuerzo productivo.

Por un lado, la utilizacién de ideas e invenciones exige el pago de
una renta por su uso. Por otro, no es legitimo recibir una renta per-
petua; por lo tanto, se establece un limite temporal a la apropiacién vy,
posteriormente, se libera el pago para que la propiedad no se convierta
en un obstdculo al desarrollo de la sociedad misma (Diwan y Rodrik,
1991; Claessens y Laeven, 2010; Coriat y Orsi, 2002). Entonces, ¢dén-
de se sitdan los limites a la propiedad del suelo, particularmente del
suelo urbano? En virtud del imperativo de Mill, las leyes y los arreglos
sociales deberfan priorizar la felicidad o “[...] el interés de cada indi-
viduo, en la mayor armonia posible con el interés de la colectividad”.

DISCUSIONY CONCLUSIONES

Si hay algo en lo que coinciden las distintas aproximaciones tedricas
en economia es en que la renta del suelo no forma parte del precio de
los bienes. El principal objetivo de David Ricardo al estudiar la teoria
de la renta del suelo era, precisamente, evitar el estrangulamiento del
capitalismo por parte de los rentistas del suelo. El derecho de propie-
dad, como un acuerdo social, permite a todos los productores estar
en igualdad de condiciones frente a los costos de uso de los factores;
sin embargo, genera la captura de los excedentes de produccién por
parte de agentes improductivos. Sus propuestas apuntan en esta di-
reccién: capturar los excedentes apropiados por los propietarios del
suelo para la colectividad o eliminar las distorsiones que permiten la
captura del excedente social.

En las ciudades se generan grandes excedentes gracias a las eco-
nomias de aglomeracién, lo que equivale a la “fertilidad” ricardiana
drenada por los propietarios del suelo. El problema es que estos re-
cursos son necesarios para financiar el desarrollo urbano; es decir, es
fundamental capturar la renta del suelo en favor de la colectividad,
como lo indica el Teorema de Henry George. Si se asume la impor-
tancia de los derechos de propiedad en la asignacién de recursos y
en la internalizacién de externalidades, los acuerdos sociales deben
ajustarse y establecer limites para preservar la economia de mercado.
Para evitar posiciones radicales, se requiere que los impuestos sobre
el suelo capturen la mayor cantidad de renta posible. Cabe reiterar
que estos impuestos no distorsionan la actividad econémica.
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Un acuerdo social importante es la no connivencia con cualquier
forma de beneficios o capturas de valor sin sustento productivo o sin
agregacion de valor. Esto elimina actividades con poder de mercado,
fortalece la competencia y financia el desarrollo de manera legitima.
Surge, entonces, una pregunta central: ;scudl es el alcance del dere-
cho de propiedad? La propiedad privada del suelo, y ain mais la del
suelo urbano, no deberia capturar renta del suelo, ya que la sociedad,
la aglomeracién y todos los elementos vinculados a ella pertenecen
a la colectividad. Es necesario, nuevamente, que los beneficios de la
aglomeracién se utilicen para el propio desarrollo urbano.

En un mundo ricardiano, la coexistencia de distintas técnicas pro-
ductivas para un mismo bien implica diferencias en la rentabilidad y la
aparicién de rentas. Con el nivel de desarrollo actual de la humanidad,
las rentas son inevitables en muchas dreas, como el deporte, el arte,
la investigacién y la innovacién, donde las diferencias en habilidades
e inteligencia, entre otros factores, generan rentas apropiadas por
quienes poseen estas cualidades. Esta captura es razonable a corto
plazo, pero no a largo plazo. La excepcionalidad de un deportista es
temporal, mientras que una innovacién cientifica tiene un alcance
temporal méds amplio y se sostiene en el esfuerzo colectivo.

El progreso de la colectividad es el limite de la propiedad. Si hay
algo que refleja claramente este principio son las patentes. A pesar
de las inversiones en innovacién y creacién intelectual, el usufructo
de estos beneficios no es eterno. Un derecho de propiedad otorgado
por el gobierno a un inventor durante un tiempo limitado permite
excluir a los demds de la fabricacién, uso, venta u oferta de venta del
invento. La patente se concede a cambio de que el inventor divulgue
completamente el invento al publico, lo cual es importante porque
fomenta la innovacién futura. ;Por qué no hacer lo mismo con el sue-
lo? Establecer un maximo de aprovechamiento econémico temporal.
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