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Resumen

La presente investigacion tiene por objeto observar la vinculacién entre la
accion estatal (red de metro y regulaciones) y los rendimientos diferenciales de
capital por parte de los desarrolladores inmobiliarios, en el Gran Santiago entre
los afios 2013 y 2018, empleando para este efecto la nocién marxiana de la Renta
Diferencial. Se afirmard que, en el contexto del actual modo de produccion de
mercancias inmobiliarias en el Gran Santiago, en el area y periodo de estudio, se
operan rendimientos diferenciales de capital (o capitalizacién heterogénea de
renta del suelo) como consecuencia de diferentes niveles de incidencia de la
accion estatal sobre el suelo urbano. En especifico se plantea que: i) Existen
rendimientos diferenciales por desigual distribucion del grado de dotacion en IT
(RD-I) y diferenciacion de regimenes normativos que inciden en el grado de
intensificacion permitido (RD-II); i) Los rendimientos diferenciales como
consecuencia de los diferentes niveles de incidencia de la accion estatal sobre el
suelo urbano, expresan que la incidencia de la accién estatal no es homogénea;
y iii) Que, como consecuencia, surge un mercado diferenciado de suelos de
diferente calidad urbana segun su capacidad de producir renta (fertilidad
econdémica urbana), o lo que es igual, segun su capacidad de aumentar el
rendimiento del capital invertido en él, configurando una estratificacion del suelo

urbano en clases.
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Glosario de términos y abreviaturas

Pg = Plusganancia

R = Renta de la Tierra

CFlI = Condiciones Fisicas de Intercambio
RD = Renta Diferencial

MPC = Modo de Produccion Capitalista
PP = Precios de Produccion

PPG = Precios de Produccion General
PPI = Precios de Produccion Individual
RD-I = Renta Diferencial |

RD-II = Renta Diferencial Il

Tg = Tasa de Ganancia

Ka = Capital Total Adelantado

Cc = Costos de Construccion

Im = Impuestos

Cs = Costos de Suelo

Vt = Ventas Totales

Kc = Capital Consumido

RCS-2 = Renta Capitalizada del Suelo 2
Ml = Mercancias Inmobiliarias

CT = Costos de Transporte

CcC = Costos de Circulacion
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Introduccioén

En la presente investigacion nos hemos propuesto proveer un nuevo
enfoque al problema de la incidencia publica en la capitalizacion de renta de suelo
urbano de los desarrolladores inmobiliarios (o simplemente de las denominadas
plusvalias urbanas), mediante el empleo de la nocibn marxiana de la Renta
Diferencial como aproximacion metodolégica para una nueva comprension y
estimacion de dicha incidencia. Se trata en efecto de un intento por comprender
una forma de renta urbana mediante el empleo de categorias surgidas del
esquema clasico de la renta agraria, y es por ello que este trabajo es —por
sustancia y por método- una tesis de economia politica urbana.

Sin embargo, no se trata en lo absoluto de un esfuerzo tedrico por trasladar
los conceptos de lo que Jaramillo (2009: 1) llama Teoria General de la Renta de
la Tierra (TGRT)!, a los problemas urbanos, como en el sentido de los
importantes desarrollos de Harvey (1974), Breugel (1975), Edel (1976) y Fincher
(1983). Se trata apenas de un intento tedrico y metodologico de revisitar -con
este enfoque- un problema concreto de politica publica, vinculado a la eficiente
inversion de recursos e instrumentos.

Aunque los aportes de los trabajos anteriores sean innegables, no parece
facilmente desestimable la critica de Ball: «Most modern writers have placed
emphasis on transposing the categories of agricultural rent to the urban situation.

| want to argue that this has been a mistake, because certain of the economic

1 Jaramillo dice: «En la tradicion marxista existe un antecedente teérico de importancia decisiva
para abordar el topico de la propiedad de los terrenos urbanos: se trata de lo que se ha
denominado la Teoria General de la Renta de la Tierra (TGRT). Este cuerpo analitico hace parte
del examen general que realiza Marx sobre la sociedad capitalista, el cual esta plasmado en su
obra fundamental, El capital. (...) La TGRT es el punto de partida obligado de cualquier desarrollo
sobre la propiedad del suelo urbano, ya que esta no seria sino un caso especifico del tema mas
general estudiado por Marx» (Jaramillo, 2009: 1).
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mechanisms necessary for those categories do not hold in the urban context. The
attempts to transpose the categories of rent have led to a neglect of the social
relations of urban development by placing emphasis on a narrow theorisation of
the land and property markets in the form of a polarized conflict between owners
and users. Distributional conflict has as a result been given an unwarranted
primacy over the dynamic of accumulation» (Ball, 1985: 513). Cuidandonos de
esta critica, valga decir que nuestro intento no tiene mas pretension que observar
el efecto de la accién publica sobre la capitalizacion de renta urbana de los
productores inmobiliarios en un area y periodo especificos, bajo el lente de la
Renta Diferencial en su formulacién marxiana, y no una transposicion general de

este concepto a todos los problemas que presenta la renta de la tierra urbana?.

La relevancia académica y politica adquirida en las ultimas décadas por el
fendmeno de la capitalizacion de renta por accion publica, justifica de entrada
cualquier esfuerzo por comprender sus efectos socioespaciales y estimar su
magnitud. Pero no se trata s6lo de una necesidad teérica. Segun veremos, los
trabajos enfocados en incidencia de bienes publicos, en su gran mayoria (0
todos) realizan estimaciones promedio sin detenerse a comprender la
heterogeneidad del espacio urbano condicionados a distintas normativas de
urbanismo y construccién (planos reguladores, limites de altura vy
constructibilidad, etc.), que a su vez responden a distintos niveles
socioecondmicos, distintos “prestigios” de barrios, etc.

La capitalizacion heterogénea de renta del suelo, es primariamente la
forma econdmica en la que se expresa esta heterogeneidad y —como veremos

en esta investigacion- la forma empirica en la que se distribuye la renta del suelo.

2 Aungue nuestro objeto no sea ese, tampoco existen —que sepamos- intentos tedricos
especificos por reproducir las categorias de la RD al mundo urbano, salvo las elaboraciones
Jaramillo (2009).

12



Este dltimo elemento es a su vez fundamental para el estudio de cualquier
mecanismo de “recuperacion de plusvalias”, ya que la determinacion de la
magnitud del aporte estatal en la produccion de los incrementos de capitalizacion
condiciona el grado y la forma de intervencion de la accion publica en el
patrimonio de los diferentes propietarios de suelo. Esta es la necesidad politica

de este estudio.

Il

Por consiguiente, el objeto de esta investigacién consiste en observar la
vinculacion entre la accion estatal (red de metro y regulaciones) y los
rendimientos diferenciales de capital por parte de los desarrolladores
inmobiliarios, en el Gran Santiago entre los afios 2013 y 2018, con el enfoque de
la Renta Diferencial en Marx. Se afirmara que, en el contexto del actual modo de
produccion de mercancias inmobiliarias en el Gran Santiago, en el area y periodo
de estudio, se operan rendimientos diferenciales de capital (o capitalizacion
heterogénea de renta del suelo) como consecuencia de diferentes niveles de
incidencia de la accion estatal sobre el suelo urbano. En especifico se plantera
gue: i) Existen rendimientos diferenciales por desigual distribucion del grado de
dotacion en IT (RD-I) y diferenciacion de regimenes normativos que inciden en el
grado de intensificacion permitido (RD-II); ii) Los rendimientos diferenciales como
consecuencia de los diferentes niveles de incidencia de la accion estatal sobre el
suelo urbano, expresan que la incidencia de accion estatal no es homogénea; y
iii) Que, como consecuencia, surge un mercado diferenciado de suelos de
diferente calidad urbana segun su capacidad de producir renta (fertilidad
econOmica urbana), o lo que es igual, segun su capacidad de aumentar el
rendimiento del capital invertido en él, configurando una estratificacién del suelo

urbano en clases.
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\Y,

El desarrollo de la investigacion se descompone en IV capitulos. En el
primero se plantea en general del problema, desarrollandose el marco tedrico
especifico y las hipotesis de trabajo. Sin perjuicio de lo anterior, previamente se
introducen algunos conceptos -—necesarios a nuestro juicio- para un
entendimiento preciso del problema general a investigar. En el segundo, se
expone la metodologia para la realizacion de la parte empirica. Se inquiere en la
metodologia de célculo de la RD, los resultados esperados y la relevancia del
estudio. Se describe a su vez aqui, el disefio metodolégico especifico por
objetivos, el plan y herramientas de analisis, y una descripcion completa de la
ejecucion del proceso concreto de elaboracion de la data. El capitulo 11l expone
ya los resultados y los hallazgos. Aqui se analizan los resultados de acuerdo a
grupos de analisis, para luego realizar un examen general de todos los resultados
segun la forma especifica de RD (I y Il) que representan. Aqui se expone en
detalle los principales resultados de la investigacion empirica. El capitulo IV y
final constituye en parte resultado y en parte conclusion, al plantearse aqui —a
partir de los resultados obtenidos- la tesis sobre las clases de suelo segun el
grado de fertilidad econ6mica urbana. Es en este capitulo, dado ahora el
establecimiento de clases de suelo, en donde se profundiza acerca del grado
heterogéneo de incidencia de la accion publica por sobre la ganancia inmobiliaria,
y la aparicion de una estratificacion de suelos de acuerdo a la productividad que
arrojan por efecto de esta accién heterogénea publica.

Finalmente, se exponen las conclusiones y aportes de este trabajo.

14



CAPITULO I. APROPIACION PRIVADA DE RENTA URBANA POR ACCION
PUBLICA Y LA NOCION MARXIANA DE LA RENTA DIFERENCIAL:
Planteamiento general, Marco teorico e Hipotesis.

1. Antecedentes. Suelo y valor

Consideremos muy rapidamente el suelo en general y el suelo urbano en
particular con el objeto de manejar algunas herramientas conceptuales minimas,

previas al planteamiento de esta investigacién y a su marco tedrico especifico.

1.1 Suelo, valor y valor de uso

Veamos esto con David Harvey. Siguiendo a Marx, el suelo en general
para Harvey, constituye una condicion original de toda produccién y actividades
humanas. Se trata a su vez de un activo no reproducible por el trabajo social y
gue por tanto no tiene valor, y su cantidad en condicion de ser empleada para
determinado tipo de actividad puede ser alterada por influjo del capital mediante
la creacion de valores de uso en el entorno construido como los medios de
comunicacién y transporte (véase Harvey, 2006 [1982]: 337-338).

Considerado como valor de uso, Harvey expone que este depende ante
todo de sus atributos materiales, dentro de los cuales su constitucion espacial
juega un rol fundamental (atributos materiales espaciales), que incide
particularmente en la formacion de los precios, ya que éstos reflejan las
condiciones de produccion en diversos lugares bajo condiciones variadas de
trabajo concreto (véase Harvey, 2006 [1982]: 338-339). Pensemos de inmediato
en el productor privado de mercancias inmobiliarias residenciales.

Estos atributos, prosigue, estdn vinculados con localizaciones mas

favorables (ventajas de localizacién), en el sentido de menores costos de
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transporte, con lo cual los productores pueden obtener —en palabras de Harvey-
excess profits.

Empero, introduce aiin mas complejidad el hecho de que las condiciones
de localizacion puedan ser alteradas por la industria humana (véase Harvey,
2006 [1982]: 340-341). Como efecto, en algunos casos pueden igualarse las
diferencias que surgen de la ubicacion, pero en otros se puede lograr
exactamente el resultado opuesto. Este Ultimo elemento es relevante para
nuestro estudio. La alteracién de las condiciones de localizacion puede dar lugar
a diferencias en los atributos espaciales de los valores de uso, lo que se expresa
en las diferencias de lo que Marx llama plusganancia (Pg) y renta de la tierra3.
Los atributos espaciales de los valores de uso son por tanto una cualidad
socialmente creada, y de este modo es que surgen relaciones espaciales (véase
Harvey, 2006 [1982]: 340).

1.2 Especificidad del suelo urbano

Veamos esto con Jaramillo. En cuanto a la especificidad del suelo urbano,
Jaramillo ofrece tres puntos de interés. Primero, que la tierra urbana constituye
un soporte fisico de actividades urbanas. Esto ya venia en el desarrollo de
Harvey. Lo que Jaramillo refuerza es que las ciudades o unidades urbanas son
una fuerza productiva en si misma, en la medida en que amplifica la eficiencia de
ciertas actividades productivas y no productivas®. En este contexto, la tierra
urbana se distingue del espacio urbano o construido ya que este ultimo requiere
gue materialmente se configuren las condiciones espaciales para el soporte fisico

de una o mas actividades urbanas. El suelo proporciona entonces el soporte para

3 Digamos de inmediato que plusganancia seria la diferencia entre el precio de mercado y el
precio de produccion individual. La renta de la tierra seria entonces una parte o bien toda la
plusganancia que el terrateniente esta en condiciones de apropiar por la cesion del monopolio
sobre un suelo determinado.

4 Esta idea parece ir un poco mas alla de la dualidad mercancia y medio de produccién introducida
por Lefebvre (2013).
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la creacion del espacio construido, que es el que finalmente se consume como
receptaculo de las actividades urbanas. Segundo, que la tierra urbana se articula
en forma compleja con el resto de los procesos econémicos, esto es, que se
encuentra ligada simultdaneamente con procesos econdmicos a través del
espacio construido en su momento de produccién y consumo. Este elemento,
pensando en la mercancia inmobiliaria, también es relevante para nuestro
estudio. Tercero, que la inmovilidad del producto afecta la configuracion de la
propiedad privada sobre la tierra. Esto significa que el producto sigue ligado al
suelo que lo soporta en su momento de consumo, por ello su apropiacion privada
como mercancia presiona para que la propiedad juridica del suelo también
adopte dicho caréacter, es decir, para que también se transe como mercancia
(véase Jaramillo, 2009: 93-98).

1.3 Alteracion de las condiciones de localizacion y la nocion de “plusvalias”

urbanas

Agreguemos algunas consideraciones adicionales sobre el propio Marx y
prosigamos la reflexion por nuestra cuenta.

La idea de que la cantidad de suelo en condicion de ser empleado para
determinado tipo de actividad, puede ser alterada mediante la creacion de valores
de uso en el entorno construido, debe ser vinculado con el desarrollo del propio
Marx en los Grundrisse acerca de las Condiciones Fisicas del Intercambio (CFl),
esto es, medios de comunicacion y transporte, y la necesidad del capital de
introducir mejoras en éstos para aumentar la velocidad de rotacién y de este
modo incrementar la ganancia. Dada la necesidad de mejorar constantemente
los periodos de rotacion, el capital esta constantemente modificando las CFl, y
de este modo modifica constantemente las condiciones de localizacién (Marx,
2016 [1953]: 13) (en el tomo Il de El Capital y en los Grundrisse se desarrolla in

extenso el proceso de circulacion del capital).
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Por su parte, las CFl, ergo la eventual alteracion de las condiciones de
localizacion, esta vinculado al grado de penetracion de las relaciones capitalistas
en la industria de las CFl (industria privada de medios de comunicacion y
transporte). Dados determinados obstaculos o dificultades para el ingreso del
capital privado en esta esfera®, el que exige niveles de concentracion vy
estabilidad del capital normalmente altos, se opera un proceso de socializacion
de sus costos mediante la introduccién del capital pablico, el Estado. Las ventajas
de localizacion seran es este contexto un activo irreproducible por el capital
individual pero no por el capital total social (Marx, 2016 [1953]: 21-23).

De lo anterior se observa que estas condiciones pueden operar como una
ventaja en la produccion (ventajas de localizacion) y refluir al capitalista bajo la
forma de plusganancia o ganancias extraordinarias, que eventualmente puede
ser convertida en renta por el propietario del suelo.

Se trata en efecto, de un excedente que nada cuesta al capitalista y que
éste percibe en calidad —no de capitalista- sino de propietario de un suelo
“valorizado” por la accion publica, de ahi que el propietario perciba esta
“valorizacién” como un plus de valor, como plusvalia®. Sin embargo, el hecho de
gue aparezca este excedente no quiere decir que le ha surgido valor al suelo,
sino solo que la capacidad del propietario de apropiar una porcién de valor se ha
incrementado. Ese valor se ha generado en otra esfera de la produccién, valor
gue es capturado por el terrateniente por el hecho de poseer la propiedad sobre
la tierra, y en este caso de una tierra con ventajas de localizacién. A esto se llama

capitalizacion de renta, y este sera el concepto que emplearemos en lo sucesivo.

5 En efecto -como plantea Jaramillo a propdsito de la penetracion de las relaciones capitalistas
en la rama de la construccion, las que aqui entendemos plenamente aplicable a las CFl en
general- la produccion privada de CFI presenta los siguientes obstaculos, a saber: i) un periodo
de rotacion del capital excepcionalmente prolongado; ii) un periodo de circulacién del bien
particularmente extenso; iii) la falta de incentivos para la penetracion en la rama; iv) la necesidad
de acceso a la tierra y su apropiacion privada; v) la vulnerabilidad frente a oscilaciones en las
condiciones de acumulacion; y vi) un mercado espontaneamente estrecho. (Jaramillo, 2009: 100-
104).

6 Si es cierto que se trata de un plus, no se trataria de una plus-valia, sino —como ensefia Marx-
de una plus-ganancia.
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Finalmente, hemos referido que la alteracion de las condiciones de
localizacion esta vinculada a una necesidad general del capital con respecto al
periodo y velocidad de circulacion de las mercancias en el espacio construido, y
al solventar el Estado dicha necesidad, se convierte este mismo en una conditio
sine qua non de la produccion. El Estado es en este caso una de las mas
importantes fuerzas productivas. Los beneficios de esta fuerza productiva, bajo
el modelo del Estado liberal de mercado, pueden ser capturados por los
terratenientes de las “tierras mejoradas”, mediante el empleo intensivo del capital
privado (véase los autores citados infra 3.1). Vista ahora no como condicién
general de la produccion, sino como condicion especifica de la produccion de
determinados capitales, la valorizacion de la propiedad privada del suelo urbano
por efecto de la accion publica (las denominadas “plusvalias” urbanas),
constituyen una verdadera transferencia indirecta de capital estatal a los
productores privados y es en este sentido una forma directa de sustentar su

desarrollo como industria.

1.4 Reformulaciones para nuestro estudio.

i. Hemos visto aqui que el sentido de localizaciones mas favorables o ventajas
de localizacion, esta vinculado a menores costos de transporte, con lo cual los
productores pueden obtener excess profits, y eventualmente una parte de ella
puede convertirse en renta. Como se ve, Harvey aqui habla en general, de modo
gue se refiere tanto a un desarrollador inmobiliario como a un productor de
mercancias mobiliarias (como el industrial, comercial, etc.) cualquiera. De aqui
podria colegirse lo siguiente: En este Ultimo caso, sabemos que una ventaja de
localizacion de su centro productivo respecto del mercando, podria traducirse en
menores costos de transporte, o que —por ende- podria ser internalizado por el
productor mobiliario en calidad de excess profits. Aqui el costo de transporte

aparece siempre como un gasto del productor. Pero, como es obvio, para el
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productor inmobiliario no opera la separacién del centro productivo respecto del
mercado, pues la mercancia inmobiliaria se fija en el mismo lugar en que es
producida y, por tanto, podria decirse que no tiene costos de transporte. Sin
embargo, que el productor inmobiliario aparezca sin costos de transporte, en
modo alguno quiere decir que los costos de transporte sean = 0 en toda la
relacion social que involucra el proceso de produccion y consumo de la misma
mercancia inmobiliaria’. El costo de transporte es aqui lo que cuesta
periddicamente llegan o salir de ella, y por tanto esta ligado a su proceso de
consumo. Por consiguiente, el proceso de consumo en si de la mercancia
inmobiliaria exige desembolsos periddicos en medios de transporte por parte de
quien la consume efectivamente. Los costos de transporte aqui son del
consumidor, y no del productor. Ha operado una modificacién del “deudor” de los
costos de transporte. Si esto es asi, una ventaja de localizacién de la mercancia
inmobiliaria podria traducirse en menores costos de transporte para su
consumidor, lo que —por ende- podria ser internalizado por éste ya no en calidad
de excess profits, sino mas bien como aumento de su salario periodico. Esto
conduce en general a que el sentido de localizaciones favorables hay que
entenderlo para cualquier actividad humana, y no sélo enfocado en la produccion,
sino que también en el proceso de consumo de la mercancia®. Por tanto, el valor
de uso de una ubicacién en particular no puede entenderse si nos abstraemos

del conjunto de actividades de consumo posibles.

ii. Hemos visto que las ventajas de localizacion pueden traducirse en una ventaja
en la produccidn y refluir al capitalista bajo la forma de ganancias extraordinarias

gue puede ser percibida en tanto propietario del suelo, y por ende, en calidad de

" Recordemos lo que nos decia previamente Jaramillo.
8 Habiamos visto con Jaramillo que la tierra urbana se articula en forma compleja con el resto de
los procesos econdmicos, esto es, que se encuentra ligada simultdneamente con procesos
econdémicos a través del espacio construido en su momento de produccion y consumo. Esto es
particularmente relevante para nuestro estudio del mercado inmobiliario y se vincula justamente
con la idea de costos de transporte para el consumidor.
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renta®. Segln hemos visto para la mercancia inmobiliaria, las ventajas de
localizacion puede internalizarlas su consumidor en calidad de menores costos
de transporte'®. Pero estos menores costos de transporte, no son en caso alguno
“gratuitos”, dado que se trata de un atributo (entre muchos otros que intervienen)
incorporado en el precio de la mercancia inmobiliaria misma. Tratandose de la
mercancia inmobiliaria, por tanto, las ventajas de localizacion aparecen en el
precio de esta misma, y de este modo refluye a su productor bajo la forma de
excess profits.

iii. Finalmente, se ha visto que una alteracion en las condiciones de localizacion
puede desembocar en una modificacion de los valores de uso urbanos, y por esta
via, en una modificacion de la distribucién de la renta particularmente en las
zonas afectadas por la alteracion. Por consiguiente, los propietarios productores
inmobiliarios, pueden capturar estas alteraciones y capitalizarlas bajo la forma de
ganancias extraordinarias o -digamos ahora- plusganancias, la que puede

apropiarse en calidad de renta de la tierra por efecto publico.

2. Planteamiento general. Problema de investigacion

Con estas aclaraciones conceptuales estamos en condiciones de plantear

especificamente el problema.

2.1 Capitalizacion privada de la accion publica

% Aungue como veremos enseguida esta diferencia puede importarle poco a nuestro desarrollador
inmobiliario, en la medida de que es él mismo quien representa tanto al capitalista productor como
al propietario del suelo, de modo que cualquier magnitud de suma dineraria que perciba por
encima de los costos incurridos, habra de llamarle ganancia.

10 No es el objeto de esta tesis, y lo arriba desarrollado sélo tiene una utilidad ilustrativa para el
desarrollo légico de la idea, pero digamos que la acepcion correcta deberia ser Costos de
Circulacion (CC) en donde CC = CT + TC. Los costos de transporte CT son s6lo una parte de las
CCy que corresponde al precio por el uso de los medios de transporte. Los tiempos de circulacion
(TC) corresponde al periodo de duracion del desplazamiento espacial, los que pueden traducirse
a dinerario segun la productividad/hora de la fuerza de trabajo.
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Durante las ultimas décadas el debate en torno a las denominadas
“plusvalias urbanas”! y la pertinencia de mecanismos institucionales que
permitan su reapropiacion, ha adquirido cada vez mayor relevancia académica,
politica y normativa'? (véase Blanco, Moreno, Vetter & Vetter, 2016; Canestraro,
Guardia, & Layus, 2014; Caceres & Sabatini, 2002; Ramirez, 2011; Smolka,
2005, 2013; Smolka & Amborski, 2003; Smolka & Furtado, 2001). Algunas
investigaciones para nuestra capital han estimado que la capitalizacién de renta
del suelo como resultado de la accion estatal, ya sea mediante inversién en
infraestructura de transporte!® y/o modificaciones normativas (véase Lépez &
Sanhueza, 2019; Lopez et al, 2019; Agostini y Palmucci, 2008), se incrementa
(aproximadamente) en un 30% promedio; capitalizacion que fluye como ganancia
capturada principalmente por capitales inmobiliarios capaces de explotar las
rentas potenciales que surgen de dichas intervenciones (Lopez, Meza y Gasic,
2014; Lopez, 2015, 2016; Trivelli, 2011, 2016), en un contexto de ausencia -
aunque de reconocimiento de la necesidad- de mecanismos institucionales de
captura o reapropiacion publica de estas rentas (véase Paramo, 2017; Ruiz-Tagle
et al, 2019)4.

Empero, uno de los problemas fundamentales que enfrenta cualquier
mecanismo de “recuperacién de plusvalias”, consiste en la determinacion de la
magnitud del aporte estatal en la produccién de los incrementos de capitalizacion
(véase Smolka, 2013: 15-16), lo que -tedricamente- condicionaria el grado de
intervencion de la accion publica en el patrimonio de los diferentes propietarios

de suelo. Segun referenciamos, Agostini & Palmucci (2008, 2008a), Lopez &

11 Compartimos aqui la critica de Lopez (2013) acerca del empleo de la expresion “plusvalia”.

12 yvéase en este sentido las modificaciones introducidas a la legislacion urbanistica por las leyes
N°21.078 y N°20.958 y las eventuales modificaciones promovidas por el proyecto de ley sobre
integracion social y urbana que actualmente se discute en el congreso.

13 Especificamente de la red de Metro, aunque Lukas (2014) y Ldépez & Lukas (2017), han
discutido la incidencia de las autopistas en la produccion inmobiliaria de la periferia norte de
Santiago.

14 véase el completo trabajo de Ruiz-Tagle et al (2019).
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Sanhueza (2019) y Lépez et al (2019), proveen importante evidencia acerca de
la magnitud de dichos aportes. Los primeros, han estudiado la progresion
temporal de precios como consecuencia del anuncio hasta la instalacion del
Metro. Los trabajos liderados por el profesor Ernesto Lépez, por su parte, han
estimado que la construccién de nuevas lineas de Metro hace aumentar en un
5,5% promedio el valor apropiado por los propietarios de suelo circundantes,
magnitud que asciende a un 25,6% promedio cuando el suelo es consumido por
desarrolladores inmobiliarios, debido a su capacidad de construir al maximo de
volumen y densidad que permiten los instrumentos de planificacion. Veremos
mas adelante que estos trabajos sirven de supuesto a nuestra investigacion.

Sin embargo, esta incidencia de la accion estatal (infraestructura y
regulaciones) sobre la capitalizacion privada de renta del suelo no se manifiesta
-en términos cuantitativos- de forma equivalente en todos los sectores de la
ciudad, lo que prima facie es coincidente con el desigual nivel de acceso a la red
metro a nivel metropolitano'® y con los diferentes regimenes normativos que
operan a nivel comunal. En efecto, la presentacion de un promedio en los trabajos
citados supra induce de inmediato la idea de que tal incidencia no se presenta de
forma homogénea. Por el contrario, expresa un conjunto de casos con mayor o
menor incidencia estatal, con oscilaciones, o de diferentes magnitudes de
capitalizacion de renta entre los distintos agentes propietarios de suelo y en
diversos sectores de la ciudad. Por consiguiente, no permite detectar las
diferencias de incidencia estatal en los diferentes suelos de la ciudad en los que
ha intervenido. Esto ultimo es a su vez coherente con la conocida disparidad de

precios de las mercancias inmobiliarias en la capital (véase las notas recientes

15 «Un estudio realizado por el Centro de Innovacion en Transportes y Logistica de la U. Diego
Portales calculé qué comunas cuentan con mayor acceso caminable a la red del Metro. El ranking
muestra que Lo Prado, Santiago, Providencia, Nufioa y Recoleta son, en ese orden, las que
exhiben mayor cobertura» (véase https://www.latercera.com/nacional/noticia/las-comunas-
mayor-accesibilidad-metro/497091/). En una linea similar Shirahige & Correa (2015) dan cuenta
del desigual acceso al transporte publico en el Gran Santiago.

23


https://www.latercera.com/nacional/noticia/las-comunas-mayor-accesibilidad-metro/497091/
https://www.latercera.com/nacional/noticia/las-comunas-mayor-accesibilidad-metro/497091/

de Lépez & Herrera, 2018 y Vergara & Aguirre, 2019)'6. Este fenébmeno que,
siguiendo el derrotero de Agostini & Palmucci (2008), denominamos
capitalizacion heterogénea de renta, en un contexto de desiguales niveles de
acceso a la infraestructura de transporte y de diferenciacion de regimenes
normativas a escala metropolitana, conduce desde ya a ensayar la hipétesis de
rendimientos diferenciales del capital (o capitalizaciéon heterogénea de renta del
suelo) como consecuencia de diferentes niveles de incidencia de la accion estatal

sobre el suelo urbano.

2.2 Capitalizacion heterogéneay los elementos de la acciéon publica

La nocion de capitalizacion heterogénea (Agostini & Palmucci, 2008, 2008a)
o de diferente magnitud de capitalizaciébn de renta entre los distintos agentes
propietarios de suelo en diversos sectores de la ciudad, expresa la idea general
de rendimientos diferenciales del capital como consecuencia de los atributos del
suelo?’.

En la investigacion de Lopez & Sanhueza (2019), mediante regresiones
logisticas binarias con variables controladas, se sugiere -como hemos dicho- que
estos atributos provienen fundamentalmente de la accidén publica. Afirman, para
el Gran Santiago, que: i) los esfuerzos publicos en inversion de transporte
valorizan en un 25% la ganancia inmobiliaria; ii) los incrementos de cada punto

de constructibilidad en planes reguladores valorizan en 5,5% la ganancia

16 En esta misma linea, Agostini & Palmucci (2008) han planteado la idea de capitalizacion
heterogénea de un bien publico (metro), proponiendo un modelo para calcular dicha capitalizacion
diferencial. En sus conclusiones plantean lo siguiente: «Los resultados muestran que
departamentos localizados en el area de influencia del Metro presentan un mayor valor promedio
de 8,84%, 27,16% y 6,72% para las Lineas 1, 2 y 5 respectivamente. El grado de capitalizacion
al interior de una comuna no es uniforme, sino que depende de la distancia a la estacién y la
linea que provee el servicio» (destacado nuestro).

7 En lo sucesivo, se emplearan indistintamente las categorias de capitalizacion heterogénea,
rendimientos diferenciales del capital y renta potencial diferencial, para referirnos al mismo
fendomeno.
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inmobiliaria; y iii) que la valorizacion por areas verdes, cercania a salud o
educacion y malls no son relevantes.

En la presente investigacibn tomamos estos aportes como punto de
partida de nuestro enfoque metodolégico. Por ello, asumiremos que los
elementos en los que se descompone la accién publica® que incrementan la
capitalizacion de renta del suelo por agentes privados son, en el Gran Santiago,
la red de Metro y lo que Jaramillo llama edificabilidad normativa, esto es, el
«méximo autorizado en el indice de Construccion que resulta de estas
regulaciones» (Jaramillo, 2009: 312). En otras palabras, el nivel de capitalizacion
de renta de los agentes privados depende primariamente: i) del grado de dotacion
de infraestructura de transporte, lo que configura un atributo cualitativo del suelo
urbano; y ii) del grado de intensificacion permitido, lo que configura un atributo
cuantitativo. Esto en caso alguno significa que no puedan reconocerse otros
factores, pero si inquiere que los elementos primarios en los que se descompone
son justamente el grado de dotacién de infraestructura de transporte y el grado
de intensificacion permitido.

La Figura 1 ilustra el encadenamiento entre las acciones de valorizacion y
apropiacion de renta de suelo al que nos referimos. La intervencién publica, como
hemos visto, provee las condiciones para el desarrollo de la industria inmobiliaria
privada quienes capitalizan bajo la forma de renta el esfuerzo estatal. Pero esta
capitalizacion, segun se ha dicho, es heterogénea, es decir, que se expresa en
los rendimientos diferenciales del capital y que refleja los diferentes niveles de

incidencia de la accion estatal sobre el suelo urbano.

18 Aungue en modo alguno nos proponemos negar la existencia de otras causas.
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Figura 1. Esquema planteamiento general

" ESQUEMA PLANTEAMIENTO GENERAL DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION "
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3. Marco Tedrico. La nocién marxiana de la Renta Diferencial. Apuntes
conceptuales para una economia politica del suelo urbano en el Gran

Santiago

En la economia politica clasica, la idea de rendimientos diferenciales del
capital como consecuencia del empleo de suelos de diversa calidad (por fertilidad
o localizacion) se encuentra en la base de la nocion de Renta Diferencial (RD).
Como puede adelantarse, este marco tedrico presta una utilidad evidente para
una aproximacion al problema de la capitalizacion heterogénea por efecto
publico. La dificultad tedrica seria, desde ya, la vinculacion entre el efecto publico
y la existencia de suelos de diversa calidad en materia urbana'®. Pero no nos
adelantemos.

Aunque se reconoce su desarrollo en la economia politica clasica de
Smith, Ricardo, y Anderson antes que ellos, intentaremos aqui una aproximacion

marxiana al fenémeno de la RD, buscando que el enfoque nos permita una nueva
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mirada acerca del suelo urbano del Gran Santiago, la capitalizacion privada de
renta, el papel de la accion publica en dicha capitalizacion, y las consecuencias
sobre la productividad econdémica del suelo. A continuacién, veamos muy
sintéticamente el desarrollo del propio Marx en su teoria general de la renta de la
tierra para posteriormente introducir algunas reformulaciones necesarias para

nuestro estudio.

3.1 Propiedad y renta de la tierra

En primer término, Marx se enfoca en el proceso de transformacion de la
Pg en renta de la tierra 0, en otras palabras, en el proceso y en la forma mediante
la cual «una parte del plusvalor generado por el capital cae en poder del
terrateniente» (Marx, 2010 [1867]: 791). Sin embargo, su andlisis se inicia no por
la renta, sino por la forma juridica que adopta bajo el modo de produccién
capitalista (MPC), es decir, la propiedad capitalista de la tierra. Esta Ultima —
expone Marx- «presupone el monopolio de ciertas personas sobre determinadas
porciones del planeta sobre las cuales pueden disponer como esferas exclusivas
de su arbitrio privado, con exclusion de todos los demas» (Marx, 2010 [1867]:
793). De lo que se trata entonces, es de «desarrollar el valor econémico, es decir,
la valorizacion de este monopolio sobre la base de la produccién capitalista»
(Marx, 2010 [1867]: 794)2°, por lo que «el uso de estas porciones es dependiente
por entero de las condiciones econdmicas» existentes, con independencia de la
voluntad de las personas (de los propietarios). La renta seria entonces «la forma
en la cual se realiza econémicamente la propiedad de la tierra, la forma en la cual
se valoriza» (Marx, 2010 [1867]: 796). De este movimiento, no s6lo podemos
establecer una aproximacion al concepto de renta y su fuente, sino ademas las

clases sociales que «constituyen el marco de la sociedad moderna: el asalariado,

20 Lo que se valoriza entonces —como hemos dicho supra- no es el suelo sino el monopolio sobre
él, esto es, la propiedad privada sobre el suelo.
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el capitalista industrial y el terrateniente» (Marx, 2010 [1867]: 796). Como se Ve,
aqui la renta de la tierra aparece siempre como una deduccion del plusvalor

generado por el capitalista, es decir, por el productor.

3.2 La Renta Diferencial

La RD es, para Marx, la forma mas general de renta. Partira del supuesto
de que los productos del suelo se venden a sus precios de produccién general,
estableciendo como un capital es capaz de extraer Pg, produciendo a un precio
de produccion individual inferior al de mercado, mediante el empleo de una fuerza
natural monopolizable vinculada a la propiedad de la tierra, que aumenta la fuerza
productiva del trabajo. Expondra en este sentido, que la renta diferencial es
aguella forma de renta que «surge de la diferencia entre el precio de produccién
individual del capital individual, que tiene a disposicion la fuerza natural
monopolizable, y el precio de produccion general del capital invertido en esa
esfera de produccién en general» (Marx, 2010 [1867]: 831).

Vistos estos elementos generales, enumeremos rapidamente algunas
consideraciones adicionales acerca de la renta diferencial: i) La RD es aquella
forma de renta que «surge de la diferencia entre el precio de produccion individual
(PPIl) del capital individual, que tiene a disposicion la fuerza natural
monopolizable, y el precio de produccién general (PPG) del capital invertido en
esa esfera de produccion en general» (Marx, 2010 [1867]: 831) (paréntesis
nuestros) [RD=PPI-PPG]. ii°) Que la renta proviene «de la mayor productividad
relativa de determinados capitales individuales invertidos en una esfera de la
produccioén, en comparacion con las inversiones de capital excluidas de estas
condiciones favorecedoras excepcionales de la fuerza productiva, creadas por la
naturaleza» (Marx, 2010 [1867]: 831). iii) Que «la fuerza natural no es la base de
la plusganancia, sino sélo una base natural de la misma, por ser la base natural

de la fuerza productiva excepcionalmente elevada del trabajo» (Marx, 2010
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[1867]: 831). iv) Que «la propiedad de la tierra no crea la parte de valor que se
transforma en plusganancia, sino que solo capacita al terrateniente (...), para
lograr que esta plusganancia» vaya a su bolsillo. «Es la causa no de la creacion
de esta plusganancia, sino de su conversion a la forma de renta» (Marx, 2010
[1867]: 832)21. v) Que el precio de esta fuerza natural monopolizable, es una
expresion irracional que oculta una relacion econdmica real. Esta fuerza natural
«no tiene valor, porque no representa un trabajo objetivado en ella, y por ello
tampoco tiene un precio». «Este precio no es otra cosa que renta capitalizada??.
La propiedad de la tierra capacita al propietario para apoderarse de la diferencia
entre ganancia individual y ganancia media; la ganancia asi desembolsada, que
se renueva anualmente, puede capitalizarse y aparece entonces como precio de
la propia fuerza natural» (Marx, 2010 [1867]: 832).

3.3 La Renta Diferencial |

3.3.1 Ricardo como punto de partida

Al inicio del andlisis de esta forma de renta, Marx reconoce a Ricardo?®
dos ideas fundamentales. Primero, que la renta es siempre la diferencia entre el
producto obtenido mediante el empleo de dos cantidades iguales de capital y
trabajo, en una misma cantidad de terreno; o -cOmo precisa nuestro autor- que
«la plusganancia (...), se genera siempre como diferencia entre el producto de
dos cantidades iguales de capital y trabajo (...), en superficies de terreno iguales
y con resultados diferentes» (Marx, 2010 [1867]: 835). Esta es la Renta
Diferencial | (RD-1). Y segundo, que todo lo que disminuya esta diferencia tiende
a reducir la renta, y a la inversa, todo cuanto haga aumentarla tiende a elevarla.

Por consiguiente, la renta aumenta o disminuye proporcionalmente con el

2! Esto refuerza lo visto infra en 1.3 de este capitulo.
22 yéase infra 1.3 de este capitulo.
23 De hecho, para Ricardo no existe renta alguna fuera de la renta diferencial.
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aumento o disminucion de sus diferencias de Pg. Entre las causas de estos
aumentos o disminuciones se hallan segun Marx, no sélo la fertilidad y la
ubicacion (mas o menos desarrolladas por la economia politica clasica), sino que
podemos incluir a su vez a la carga impositiva, las diferencias de desarrollo de la
agricultura, y la desigual distribucion del capital entre los arrendatarios. A partir
de aqui Marx expone su propio desarrollo y diferencias respecto de la propuesta

ricardiana.

3.3.2 Lafertilidad como causa o fuente general de la renta diferencial

Sin perjuicio de lo anterior, para Marx las causas o fuentes generales de
estos resultados desiguales, independientes del capital, son -como hemos dicho-
la fertilidad y la ubicacién, de ahi que nuestro autor se avoque en adelante a su
analisis, extendiéndose particularmente en el factor fertilidad.

En cuanto a la ubicacion, expresara dos ideas de interés. Primero, que
dicho factor puede obrar en sentido contrario que la fertilidad (suelo fértil pero mal
ubicado y viceversa); y segundo que el progreso de la produccién social tiene un
efecto nivelador por sobre el factor ubicacidon «en cuanto causa de la renta
diferencial, al establecer mercados locales y al crear, mediante el establecimiento
de medios de comunicacion y de transporte, una ubicacion» (Marx, 2010 [1867]:
836)%.

Su andlisis se enfoca a continuacion en la fertilidad. Para nuestro autor, el

factor fertiidad en cuanto causa de RD-l, consiste en «la diferencia de

24 Este pasaje presenta importancia para la comprension de la produccion del espacio, pues en
él Marx se refiere de forma expresa a la ubicacion en cuanto causa de la renta diferencial, y el
efecto (nivelador del factor locacional) que desencadena el desarrollo de mercados locales
mediante la expansion de los medios de comunicacion y transporte. En definitiva, el progreso,
desarrollo y expansién de los medios de comunicacion y transporte nivelan la renta diferencial
por localizacién. Ver en este sentido la idea de aniquilacion del espacio por el tiempo del propio
Marx en los Grundrisse y las extensiones de Harvey (2006) vistas supra. Pero ¢ qué pasa si aun
no se ha alcanzado el pleno desarrollo de estos medios? He aqui el campo general de nuestro
estudio.
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composicién quimica de la superficie del suelo, es decir en su diferente contenido
en lo que respecta a las sustancias nutricias de las plantas» (Marx, 2010 [1867]:
837), estableciendo que -suponiendo igual contenido quimico- dicha fertilidad
dependera del grado de desarrollo de los medios quimicos y mecanicos en la
agricultura. Por tanto, para Marx, la fertilidad implica una relacién entre un atributo
del suelo (composicién quimica) y el nivel de desarrollo de los medios quimicos
y mecanicos de la agricultura. A esto denomina fertilidad econémica. En sintesis,
y teniendo en cuenta que todos estos medios quimicos y mecanicos, no son mas
gue insumos de capital que aumentan el nivel de la fuerza productiva del trabajo
aplicada a la tierra de una determinada composicion quimica natural (fertilidad
natural), resulta que el nivel de la fuerza productiva del trabajo es una factor de
su fertilidad natural (Marx, 2010 [1867]: 838)2°.

3.4 La Renta Diferencial Il

3.4.1 Las inversiones sucesivas de capital

Hasta aqui hemos visto que la RD surge como «resultado de la diferente
productividad de capitales iguales invertidos en el suelo (de diferente fertilidad,
cabria agregar, si seguimos el derrotero de la produccion agricola)» (Marx, 2010
[1867]: 865) (paréntesis agregado nuestro), siendo -por tanto- los atributos
naturales de éste, los que determinan la productividad diferencial de dicho capital.
En la Renta Diferencial 1l (RD-1l), Marx prosigue su desarrollo interrogando si
«puede haber diferencia entre que volimenes de capital de diferente

productividad se inviertan sucesivamente en un mismo predio», es decir,

% «Todas estas influencias sobre la fertilidad diferencial de diversas tierras desembocan en que,
para la fertilidad econémica, el nivel de la fuerza productiva del trabajo, que en este caso es la
capacidad de la agricultura de tornar inmediatamente explotable la fertilidad natural del suelo —
capacidad que difiere en diversas fases de desarrollo-, es un factor de lo que ha dado en llamarse
la fertilidad natural del suelo, del mismo modo en que lo es su composicion quimica y sus otros
atributos naturales» (Marx, 2010 [1867]: 838).
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intensivamente (inversion o empleo intensivo del capital), «y que (se) los invierta
al mismo tiempo en diferentes predios», es decir, extensivamente (inversion o
empleo extensivo del capital) (Marx, 2010 [1867]: 865) (paréntesis agregado
nuestro). Se trata por tanto de observar si existen diferencias de productividad
entre inversiones extensivas e intensivas de capitales, siempre de igual
magnitud. Se trata por tanto del fendmeno de la expansion o ampliacion de la
produccion, y la forma en que esta se opera.

En primer término, Marx inquiere en que este problema le es
completamente indiferente a la Pg, pues ésta se forma independientemente de
la forma intensiva o extensiva en que se realicen las inversiones sucesivas de
capitales de productividad diferente. Pero a su vez, es precisamente a causa de
dicha productividad diferente que una parte de las inversiones sucesivas no
arroja Pg, mientras que las otras «arrojan una plusganancia que se haya en
relacion con la diferencia de su rendimiento por encima de aquella primera
inversion que no devenga renta» (Marx, 2010 [1867]: 866). La Pg se forma
entonces independientemente de la forma extensiva o intensiva en que se
desarrolla la agricultura.

Ahora, «la renta no es otra cosa que una forma de la plusganancia», de
modo que mientras exista Pg podra existir renta. Pero, la cuestion central en la
RD-Il es que, en el caso de la inversion sucesivas intensiva del capital, «se
presentan dificultades para la transformacion de la plusganancia en renta» (Marx,
2010 [1867]: 866)2. Estas dificultades tienen que ver con el hecho de que las Pg
gue surgen del empleo intensivo de capital «fluyen hacia los bolsillos del
arrendatario mientras dure el contrato de arrendamiento» (Marx, 2010 [1867]:
866), pues la renta se fija al inicio del contrato. Asi, al arrendatario interesa que
el contrato dure el mayor tiempo posible con una renta fija, para asi obtener la
mayor cantidad de Pg. Esta es en todo caso una necesidad, en el caso de

inversiones sucesivas que solo rentabilizan en plazos relativamente extensos, o

26 Lo cual por su puesto perjudica al terrateniente.
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propiamente dicho, que poseen un tiempo de rotacidbn mas extenso (como en
ciertos sectores de la agricultura o en la industria de la construccion, aunque ya
sabemos que en este Ultimo caso prima la propiedad y no el arrendamiento). Por
el contrario, al terrateniente convendrd acortar al menor tiempo posible la
duracién del contrato de arrendamiento, para asi apropiar las Pgs que se
obtienen de la productividad del capital incorporado a su tierra por las inversiones
sucesivas aplicadas por el arrendatario.

Por tanto, en la RD-II la cuestién central es que, si bien la Pg se forma con
independencia de la forma intensiva o extensiva en que se invierte el capital de
productividad diferente, «esto constituye en cambio una significativa diferencia
para la transformacion de las plusganancias en renta del suelo» (Marx, 2010
[1867]: 867). La intensificacion «encierra a esa transformacion dentro de limites
mas estrechos, por una parte, y mas fluctuantes, por la otra» (Marx, 2010 [1867]:
867)2'.

3.4.2 La renta diferencial Il como producto de las diferencias en la
distribucién del capital

Marx inquiere que en la RD-Il <se suman, a diferencia de la fertilidad, las
diferencias en la distribucion del capital (y de capacidad de crédito) entre los
arrendatarios> (Marx, 2010 [1867]: 869); o como hemos expuesto supra, que la
renta ya no solo proviene de la productividad diferencial de capitales iguales
invertidos en suelos de determinada fertilidad natural originaria diferente, sino de
la productividad diferencial del capital sucesivamente invertido en un suelo de
fertilidad artificialmente elevada como resultado de dicha intensificacion del
capital, productividad diferencial que esta —como es obvio- condicionada por la

disposicion de capital para realizar la intensificacion, de ahi que el crédito juegue

27 Los autores de la teoria Rent Gap son quienes mas han estudiado este proceso (véase supra
3.1).
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un rol fundamental. Como los capitales se encuentran desigualmente
distribuidos, dicha desigualdad se perpetua en la capacidad de extraer RD-II, es
decir, renta por intensificacion del capital. Marx explica que, en las demas ramas
de la produccion, como en la manufactura, se forma un minimo (o medio) de
capital por debajo del cual no es posible producir, y por encima de cual es posible
extraer ganancia extraordinaria. Pero en la agricultura, mientras no exista
importacion de granos (o sus efectos sean reducidos), <quienes determinan el
precio de mercado son los productores que trabajan en suelos peores> (Marx,
2010 [1867]: 869), y esto hace que los arrendatarios capitalistas mas grandes y
eficientes sean capaces de apropiar una parte de la Pg que de otro modo no

podrian, si la agricultura estuviere desarrollada como la manufactura.

4. Reformulaciones finales

4.1 Reformulaciones al marco tedrico de la RD

Con estos insumos teoricos, planteemos algunas reformulaciones

necesarias para nuestro estudio, intentando a su vez nuestro propio desarrollo:

i. En cuanto a la renta en general, hemos visto en primer término que ésta
aparece siempre como una deduccién del plusvalor generado por el capitalista,
es decir, por el productor. De este modo una porcién de valor producida por el
capitalista pasa a manos del terrateniente por efecto de la propiedad privada de
la tierra. Sin embargo, la diferenciacion entre terrateniente y productor no aplica
a nuestro desarrollador inmobiliario, pues en la relacion social que media el
intercambio de la mercancia inmobiliaria, terrateniente y productor aparecen
personificados por la misma persona, de modo que la renta no podria ser una
deduccién de su propio plusvalor. ¢De donde sale la renta entonces? es decir,

¢quién la paga? pues quién la consume, y por esta via la renta seria una
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deduccién periédica del salario de la fuerza de trabajo o bien un costo de
produccion para la operacion de otro capital. El desarrollo de la industria
inmobiliaria moderna a disuelto la separacion entre capitalista industrial y
terrateniente, aunque no la disolucion de ambos roles, personificados ahora por
una sola figura. La relacion social sera aqui productor-terrateniente y consumidor

(fuerza de trabajo u otro capital).

ii. Hemos visto a continuacién que Marx estudia dos clases de RD, la RD-l y la
RD-Il. La primera, de raiz ricardiana, es ante todo una comparacion entre los
productos de iguales cantidades de capital y trabajo, invertidos en superficies
iguales de suelo, pero de diferente calidad (localizacion, fertilidad, etc.), que
arrojan rendimientos distintos. En otras palabras, la RD-l corresponde a la
diferencia entre el producto de cantidades iguales de capital, en iguales
cantidades de suelo, pero que tienen estos ultimos diferente calidad. La RD-II, en
cambio, se define no ya por la inversiéon de un mismo capital sobre distintos tipos
de tierra de igual superficie, sino por la inversion de diversos montos de capital
sobre un mismo tipo de tierra o, lo que es igual, como la RD que surge de la
posibilidad de ampliar la produccién no mediante la ampliacién extensiva de la
magnitud de capital hacia otras tierras sino mediante su aplicacion intensiva. Asi,
como los capitales se encuentran desigualmente distribuidos, dicha desigualdad
se perpetla en la capacidad de extraer RD-Il, es decir, renta por intensificacion
del capital (Marx, 2010 [1867]: 869). Pero como se ve, la RD en general es
siempre una diferencia entre productos, una comparaciéon entre ellos, de modo
gue todo lo que disminuya esta diferencia tiende a reducir la renta, y a la inversa,
todo cuanto haga aumentarla tiende a elevarla. Por consiguiente, la RD aumenta
o disminuye proporcionalmente con el aumento o disminucion de sus diferencias
de Pg. Esto es clave para cualquier estudio de la renta urbana, ya que segun
hemos visto la alteracion de las condiciones de localizacion puede aumentar o

disminuir las diferencias de localizacién, lo que puede contribuir a aumentar o
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disminuir las plusganancias de los desarrolladores inmobiliarios, y por ende la
renta que apropian. Pero el reverso de este hecho es que una igualaciéon de las
condiciones de localizacién —como visto en su momento- podria igualar la renta
apropiable, elevando las mas bajas y disminuyendo las mas altas. La
configuracion de suelos con altas rentas y otros con bajas rentas exige por tanto
la existencia de estas diferencias en las condiciones de localizacién?®, o dicho de
otro modo, la existencia de diferencias en las condiciones de localizacion se
expresa en las diferencias de apropiacion de renta de los desarrolladores

inmobiliarios.

iii. Hemos visto en seguida que el método de la RD-I, esto es, el estudio de la
productividad diferencial de iguales cantidades de capital y trabajo, invertidos en
superficies iguales de suelo, pero de diferente calidad, que se mantiene invariable
desde Ricardo, es aqui nuestro método de calculo para el estudio de una renta
diferencial inmobiliaria. La RD expresa la diferente productividad de capitales
vinculada al empleo de suelos de diferente calidad. Por ende, la renta diferencial
no es mas que un indicador de la existencia de suelos de diferente calidad o, en
otras palabras, es una forma directa de estimar las diferencias de capitalizacion
de renta entre diferentes productores, las que a su vez expresan las diferencias
de calidad del suelo. La RD entonces tiene la virtud de comparar las diferencias
de capitalizacion entre productores, y no entre productor y pequefio propietario
como si lo hace el concepto de RCS (1y 2) ya vistos. A partir de aqui, el desafio
conceptual consiste en determinar qué se entiende por diferente calidad, ya no
en un contexto rural como lo hace Marx, sino que en el contexto urbano. La idea
de Capital Espacial (Véase Apaolaza & Blanco, 2015; Blanco et al, 2014 y
Apaolaza et al, 2016) encuentra aqui una aparicion oportuna. Acerca de este
concepto, Apaolaza et al (2016) dicen: «un tipo de recurso urbano internalizable

individualmente que deriva de la combinacidon de condiciones materiales

28 Véase lo referido sobre el efecto nivelador en Marx (supra 3.3.2).
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objetivas y socioculturales subjetivas. Estas condiciones determinan un
aprovechamiento socialmente diferenciado del territorio y en ocasiones
constituyen elementos decisivos en la apertura de nuevos nichos para
productores y consumidores inmobiliarios de alto estatus, vinculandose con
procesos de desplazamiento y exclusion». Véase también Apaolaza & Blanco
(2015) y Blanco et al (2014). Pero como hemos visto, el sentido de calidad, esta
mas bien vinculado al de productividad del capital, esto es, a la diferente
productividad que arrojan capitales invertidos en distintas clases de suelo; y, a su
vez, en un sentido urbano, la calidad del suelo esta asociada a las ventajas de
localizacion, las que reconocen su punto de partida en el grado de dotacién de
infraestructura de transporte y el grado de intensificacion permitido?®. El primero
vinculado con la RD-1 y el segundo con la RD-II (segun veremos mas adelante).
La RD-I es una renta que solo proviene de los atributos del suelo, los que vienen
dados por los valores de uso urbanos circundantes en el espacio construido. La
RD-1l en cambio, proviene del empleo intensivo del capital sobre un suelo de
“fertilidad natural” determinada. Sin embargo, no es nuestro objeto despejar aqui
la nocion de calidad del suelo, de modo que —por el momento y con fines
metodoldgicos- asociaremos la idea de diferente calidad (#Q) a la idea de
diferente ubicacién (#L), esperando -por un lado- resolver una necesidad
metodoldgica relativa al factor #Q y su estimacién (que aqui se presumira
operativamente como #L); y —por otro- que el estudio de la RD y su estimacion
en el ambito urbano®, y especificamente inmobiliario, contribuya a orientar la

idea general de calidad del suelo.

iv. Como complemento de lo anterior, hemos visto que, para Marx, la fertilidad

implica una relacion entre un atributo del suelo (composicion quimica) y el nivel

2 De nuevo citese aqui el trabajo de Lépez y Sanhueza (2019) quienes establecieron las
correlaciones.

30 Mas adelante se observara el procedimiento especifico de calculo de la RD aplicada al mercado
inmobiliario y sus formas especificas.
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de desarrollo de los medios quimicos y mecanicos de la agricultura. A esto
denomina fertilidad econdémica. Esta idea nos permite colegir que lo central de la
nocion de fertilidad lo constituye la relacion entre un atributo del suelo y el nivel
de desarrollo de las fuerzas productivas en una industria determinada que
emplea el suelo como medio de produccion, como por ejemplo la inmobiliaria. La
fertilidad econdmica en sentido urbano podria entenderse entonces como la
relacion entre un atributo del suelo, que en este caso seria la localizacion, y el
nivel de desarrollo de las fuerzas productivas en esa industria, que en este caso
seria los medios de comunicacion y transporte y los regimenes normativos que
regulan la producciéon. A esta relacion denominamos simplemente fertilidad

econdmica urbana y que emplearemos en los sucesivo de esta investigacion.

v. Por su parte, en cuanto a la RD-lIl se ha visto que la Pg se forma
independientemente de la forma extensiva o intensiva en que se desarrolla la
agricultura. ¢ Se opera el mismo principio en la industria urbana? Desarrollemos.
El que produce esta Pg es precisamente la inversion de capital proporcionada
por el capitalista arrendatario en el caso de la produccion agricola, quien debe
deducir una parte de ésta a fin de abonarle renta al propietario del suelo. Pero
¢.es de este modo en que opera la moderna industria inmobiliaria? Evidentemente
no. La produccién inmobiliaria contemporanea —como hemos dicho- integra el
elemento suelo como un factor de la produccién, como un insumo, y a partir de
ahi, como un elemento que necesariamente debe ingresar en propiedad al
patrimonio del desarrollador a fin de producir la mercancia inmobiliaria, pues ésta
es la unica forma juridica admitida para la obtencién de ius aedificandi. La
moderna industria inmobiliaria integra en su patrimonio el dominio del suelo con
el objeto de emplearlo como medio de produccion de mercancias inmobiliarias.
Sin embargo, este hecho estd lejos de suprimir la dualidad capitalista —
terrateniente. El hecho de que ya no exista capitalista arrendatario ni terrateniente

arrendador, en modo alguno implica la supresién de capitalistas y terratenientes.
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Capitalista y terrateniente siguen existiendo, so6lo que, bajo la moderna industria
inmobiliaria, ambos roles quedan personificados por un Unico agente, el
capitalista inmobiliario. De este modo, éste Ultimo no debe preguntarse si debe o
no incurrir en una deduccion de su Pg, ésta ingresa completamente a su
patrimonio. Antes bien, el capital inmobiliario se enfrenta a la renta como
deduccién, al momento de planificar sus costos, es decir, como una suma
dineraria suficiente para adquirir la propiedad de uno o mas inmuebles (el suelo
se le presenta como materia prima para su proceso productivo es, para el capital,
un commodity), que serviran de insumo para la produccién de mercancias
inmobiliarias. Pero tras finalizar el proceso de circulacion, es decir, al retornar su
inversion valorizada en forma de dinero, el capitalista solo sabe que toda esa Pg
le pertenece. Desconoce el hecho de que una parte de la Pg la obtiene en cuanto
capitalista, y otra en cuanto terrateniente. Esta Ultima parte es precisamente la
renta, es decir una parte de la Pg que se obtiene por el hecho de ser propietario
del suelo en el cual se erige o se ha corporificado una mercancia inmobiliaria. Ha
operado aqui evidentemente una simplificacion que viene dada por la propia
naturaleza inmovil y perdurable de la mercancia inmobiliaria, y en el fondo por el
desarrollo de las propias fuerzas productivas puestas en movimiento por el capital
inmobiliario. Como es obvio, le es completamente indiferente si la Pg viene dada
de forma intensiva o extensiva, mientras la Pg siga existiendo, o mejor aun,
aumente. Es decir, que la determinacion de la forma de inversion (intensiva o
extensiva) viene dada exclusivamente por las posibilidades de productividad del
capital, ergo, de mayor Pg posible. Si en un momento determinado la inversion
extensiva proporcionaba mayores Pg dado el abaratamiento del factor suelo y al
alto costo de inversion intensiva (que reducia por tanto la Pg), esta seria por
consiguiente la forma de inversion predominante. A la inversa, si la inversion
intensiva proporciona mayores Pg, dado por ejemplo sucesivas innovaciones
tecnoldgicas que abaratan la edificacion en altura, esta seria precisamente la

forma de inversiébn dominante. El hecho de que la Pg aumente o disminuya
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producto del aumento o disminucién del factor renta (como por ejemplo un predio
con ventajas de localizacion), en nada modifica el problema para el capitalista,

pues este recibe toda la Pg dentro de la cual va incorporado a su vez la renta.

vi. Por otra parte, siempre en la RD-Il, a primera vista, habria que decir que el
problema de la transformacion de la Pg en renta en el caso de las inversiones
sucesivas intensivas de capital, es decir en palabras simples, las mejoras, ha
desaparecido en la produccion inmobiliaria contemporanea, en la medida en que
—como hemos visto- dicho problema aparece como consecuencia del
arrendamiento, cuestion que no opera bajo la moderna producciéon inmobiliaria
en donde el capitalista no arrienda el suelo, sino mas bien, ingresa a su
patrimonio el dominio sobre él. La propiedad del suelo no es sdélo condicién de la
renta, sino que, ademas -y de forma inmediata- es conditio sine qua non del ius
aedificandi, esto es, de la facultad legal de invertir su capital en la produccion de
mercancias inmobiliarias en dicho suelo. Pero si damos una segunda mirada al
problema de la transformacion de la Pg en renta en el caso de las inversiones
sucesivas intensivas (o sea, de la RD-Il), podriamos ver este problema desde
otro punto de vista, esto es, desde el punto de vista de la relacién entre la Pg
producida por las inversiones del capital inmobiliario y la renta que previamente
debi6 pagar el capitalista a fin de hacerse con la propiedad del suelo. Aqui, el
problema de la transformaciéon de la Pg en renta subsiste. La evidencia para
Santiago ha demostrado (véase los trabajos citados de Lépez) que la diferencia
entre la Pg obtenida por el capitalista inmobiliario (RCS-2) y renta pagada al
propietario “originario” del suelo (RCS-1) es radical, de modo que —bajo este
punto de vista- el problema de la transformacion de la Pg (o de renta potencial
usando el lenguaje de la teoria de la brecha de renta) en renta en el caso de las
inversiones sucesivas intensivas toma una forma ain mas exacerbada bajo la
moderna industria inmobiliaria, pues aqui el problema no viene dado por el

arrendamiento, sino precisamente por la propiedad transferida al capitalista y la
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capacidad de este ultimo —mediante el empleo intensivo- de apropiar las maximas
rentas potenciales. De este modo todo el producto de las inversiones que realice
sobre el suelo van a parar a su propio bolsillo. He aqui como la renta no es jamas
una deduccién de la Pg, sino para él una parte del capital total adelantado, un
costo. En un ciclo cualquiera, el capitalista se enfrenta a la renta primero como
costo y por tanto como elemento del capital total adelantado, y luego como parte
de la Pg, es decir, como elemento de la Pg que sin embargo el capitalista
desconoce. La magnitud entre ambas formas de renta (RCS-1 y RCS-2) es
radicalmente inversa. En otras palabras, la diferencia entre RCS-1y RCS-2 es la
expresion en la produccién inmobiliaria del problema de la transformacion de la
Pg en renta en el caso de las inversiones sucesivas intensivas en la agricultura
descrito por Marx a propésito de la RD-Il, la que como hemos dicho toma una
forma aun mas acentuada pues el limite ya no es el arrendamiento sino la propia
propiedad privada. Todo el problema de la denominada brecha de renta (Rent
Gap), radica entonces en la comprension de este fendmeno de la transformacion
de la Pg en renta. En fin, la virtud de los conceptos RCS-1 y RCS-2 es que nos
permiten justamente medir esa diferencia, esa brecha entre capitalizaciones
entre un productor y una persona natural cualquiera. Sin embargo, de lo que se
trata es de medir las diferencias de capitalizaciones entre productores y cuales

son los detonantes de esas diferencias de capitalizacion.

vii. Finalmente, huelga destacar que, como plantea el propio Marx, la base y
punto de partida de la RD-Il, es la RD-I, esto es, «el cultivo simultaneo,
coexistente, de tipos de suelo de diversa fertilidad y ubicacion; es decir, el empleo
simultdneo, coexistente, de diferentes partes componentes del capital agricola
global en sectores de terreno de diferente calidad» (Marx, 2010 [1867]: 867). Por
consiguiente, la RD-I, esto es, el estudio de la productividad diferencial de iguales

cantidades de capital y trabajo, invertidos en superficies iguales de suelo, pero
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de diferente calidad, es el punto de partida del cual debe arrancar el estudio de

la RD en nuestra tesis.

4.2 Dificultades empiricas en la cuantificacion marxiana de la RD

Segun dijimos, la RD surge de la diferencia entre el precio de produccion
individual (PPI) del capital individual, que tiene a disposicion la fuerza natural
monopolizable provista por el suelo, y el precio de produccion general (PPG) del
capital invertido en esa esfera de produccion en general: RD = PPl — PPG. Sin
embargo, el calculo de la renta mediante la determinacion de los precios de
produccion supone previamente el calculo de una tasa de ganancia (Tg). Han
sido economistas e historiadores contemporaneos quienes han dado a la Tg una
operatividad para la investigacion. Destacan autores como Juan Ifiigo Carrera
(2015), Fred Moseley (2015, 2016) y Emiliano Mussi (2011), entre otros
investigadores, tanto en lo que dice relacion con la Tg calculada desde balances
y estados contables, como tasa de ganancia a nivel de cuentas nacionales y
economia mundial®’. En efecto, segun explican Dachevsky & Kornblihtt (2011:
12), las mediciones de la rentabilidad sobre la base de la tasa de ganancia de
empresa 0 a nivel de cuentas nacionales, relacionan como una proporcién o
razon dos variables que efectivamente intervienen en la valorizacion del capital a
considerar, desplegadas en dos tiempos distintos, como son las utilidades del
afio 1 sobre el capital total adelantado (Ka) del afio -1, en que el capital total
adelantado es calculado sobre la base de tomar los activos fijos a precios
historicos depreciados de acuerdo a la vida util de los activos, mas la suma de
los inventarios y costos laborales dividido por la velocidad de rotacién en que
dicho capital repite su ciclo en el afio, que es a su vez calculado como la

proporcion entre ventas e inventarios:

31 véase el trabajo el trabajo reciente de Escobar (2018).
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Ventas — Costos (afio 1)
Tg=

i - Inventarios + Costos Laborales (afio -1)
Activo fijo +

Velocidad de Rotacion

Por consiguiente, como se observa, esta modalidad de célculo (tasa de
ganancia, precios de produccioén, renta), supone la comparacion entre periodos
de inversion de un capital (afio 1/ afio -1), lo que empiricamente solo es posible
determinar mediante el estudio de balances contables de los capitales
individuales, lo que en materia de produccion inmobiliaria -y para los fines de esta
investigacion- resulta dificil de obtener, por lo cual este enfoque es descartado

para fines del analisis aqui presentado.

4.3 Calculo de larenta del suelo en lateoria de la brecha de renta

El estudio particular de proyectos inmobiliarios permite obtener -en
general- informacion relativa a Costos de Construccion (Cc) + Impuestos (Im) +
Costos de Suelo (Cs); los primeros mediante el levantamiento de permisos de
edificacion; el dltimo mediante el levantamiento de transacciones registradas en
el los Conservadores de Bienes Raices. A su vez, este mismo registro, permite
obtener la informacion sobre las Ventas Totales (Vt) de cada proyecto, con lo cual
puede obtenerse la diferencia entre Vt y los Costos Totales (Ct) (Ct =Cc + Im +
Cs)®,

Bajo este contexto, Dachevsky & Kornblihtt (2011: 9) plantean que medir
la rentabilidad de un capital significa dar cuenta de la proporcién entre el
rendimiento del capital respecto de este mismo. Algunas mediciones mas

tradicionales en el andlisis de rentabilidad son los margenes sobre ventas. En el

32 Dado que no se trata de la suma dineraria total adelantada por un capitalista durante un ejercicio
determinado, sino de una inversion aislada de capital para la produccion de un conjunto de
mercancias especificas al interior de un ejercicio (que coexiste con otras inversiones y que en su
conjunto forman el capital total adelantado), mas adelante llamaremos a estos costos totales
Capital Consumido (Kc).
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caso de los margenes sobre ventas se relacionan las ganancias con el capital
gue surge bajo la forma de dinero tras el proceso de valorizacion. Le responde al
propietario del capital cuanto respecto de la venta total obtiene como utilidad
(Escobar, 2018):

Ventas — Costos
Margen sobre ventas =

Ventas

Otra mediciébn ampliamente utilizada (Dachevsky & Kornblihtt, 2011: 10)
son los margenes sobre costos o mark-up, que mide la relacion entre la ganancia
y el capital que se consume en la produccion. Compara con ello los elementos
gue componen el ingreso (ganancias y costos) para responder al propietario del
capital cuanto del costo total, del capital que consumioé en el afio, obtiene como
utilidad (Escobar, 2018):

Ventas — Costos
Margen sobre costos =

costos

En este sentido, las herramientas empleadas por Smith (1979), Clark
(1988) y Lopez (2008, 2012, 2014) entre otros, para la medicion de la rentabilidad
de un capital invertido en la produccién inmobiliaria resulta de sumo valor para
analizar las relaciones existentes entre las clases sociales propietarias de los
factores productivos que producen la renovacion urbana (Herrera, 2018), y en
donde aparece como fundamental —-segun el lenguaje empleado en las
investigaciones de Lopez- la diferencia entre la renta capitalizada (RCS-1) por un
propietario de tierra persona natural y una renta potencial (RCS-2) obtenida por
los agentes inmobiliarios (LOpez-Morales 2008; Lopez-Morales, Gasic, y Meza
2014). Bajo este modelo, la Renta Capitalizada por un productor inmobiliario

(RCS-2) aparece como resultado de las Vt menos los Ct. Se trata entonces de
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una estimacion de la renta del suelo a través de la medicion de margenes sobre
costos, en donde RCS-2 =Vt — Cc — Cs — Im; 0 RCS-2 = Vt — Ct. Al estimarse la
capitalizacion de renta de este modo, esta teoria presenta la virtud de ilustrarnos
en realidad la Pg de una capital individual dentro de la cual una porcion constituye
renta. Esto ya representa un progreso evidente, pues el estudio de conjuntos de
RCS-2 en diferentes emplazamientos nos permitiria una comparacion de sus
rendimientos, justamente del modo teorizado en la nocién clasica de RD.

Dadas entonces las limitaciones de data para una estimacion de la RD
mediante la Tg y los precios de produccion, en la presente investigacion nos
valdremos del enfoque Rent Gap (particularmente del concepto RCS-2 o
ganancia inmobiliaria) para estimar la rentabilidad de los capitales invertidos en
la esfera inmobiliaria y de este modo -a través de la comparacion de los distintos
rendimientos- determinar sus diferencias de productividad3.

En sintesis, a partir del problema de la capitalizacién heterogénea de renta
del suelo, o, de los rendimientos diferenciales de capital como consecuencia de
la accion estatal en la ciudad, se emplean la nocion de RD en Marx y las
categorias de RD-l y RD-IlI para la comprension general de este fenomeno;
agregandose las herramientas conceptuales de la teoria de la brecha de renta
(especificamente de RCS-2 o ganancia inmobiliaria), para la estimacion de la RD
en la produccion inmobiliaria en el Gran Santiago3*. Véase el esquema de la

Figura 2 para ilustrar.

Figura 2. Esquema marco conceptual

33 En el apartado metodolégico se explicara el mecanismo preciso para la estimacion de la Renta
Diferencial, tanto RD-1 como RD-II.
34 [dem nota anterior.
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| ESQUEMA MARCO CONCEPTUAL GENERAL |
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permitido
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Fuente: Elaboracion propia

5. Preguntas de investigaciéon

5.1 Pregunta general

La pregunta general de investigacion se centra en la vinculacion entre la
accion estatal (red metro y regulaciones) sobre el suelo urbano y la capitalizacién
heterogénea de renta del suelo por parte de los desarrolladores inmobiliarios que
se sitdan en distintas localizaciones; o en otras palabras ¢ Como afecta la accién
estatal en la formacion diferencial de renta del suelo de los desarrolladores
inmobiliarios, cual es la magnitud de dicha capitalizacion y cual es su grado de
heterogeneidad de renta (calculo de la RD), o lo que es igual, en los rendimientos
diferenciales del capital invertido?

Esta pregunta complementa los trabajos enfocados en incidencia de
bienes publicos y sobre todo transporte en la formacion de la renta de suelo y su
extraccion por parte de privados, ya que en su gran mayoria (o todos) realizan
estimaciones promedio sin detenerse a comprender la heterogeneidad del
espacio urbano condicionados a distintas normativas de urbanismo vy

construccion (planos reguladores, limites de altura y constructibilidad, etc.), que
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a su vez responden a distintos niveles socioeconémicos, distintos “prestigios” de

barrios, etc.

5.2 Preguntas especificas

1)

2)

3)

¢,Cémo y en qué magnitud el grado de dotacion de infraestructura de
transporte (red de metro) genera rendimientos diferenciales del capital
para los desarrolladores inmobiliarios?

¢, Como y en qué magnitud el grado de intensificacion permitido genera
rendimientos diferenciales del capital para los desarrolladores
inmobiliarios?

¢, Cuales son los suelos (zonas o areas por comunas) de mayores y
menores rendimientos diferenciales de capital, como consecuencia de

la accién estatal?

6. Objetivos

6.1 Objetivo general

La presente investigacion tiene por objeto general observar la vinculacién

entre la accion estatal (red de metro y regulaciones) y los rendimientos

diferenciales de capital por parte de los desarrolladores inmobiliarios

(capitalizacién heterogénea de renta del suelo), en el Gran Santiago entre los
afios 2013 y 2018%.

6.2 Objetivos especificos

35 En el apartado metodoldgico se inquirira en la determinacion del ambito espacial especifico del

estudio.
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1) Cuantificar las diferencias de capitalizacion de renta del suelo (o
rendimientos diferenciales del capital) de proyectos inmobiliarios como
consecuencia de grado de dotacion en infraestructura de transporte, en
el area y periodo de estudio. Calculo de la Renta Diferencial
Inmobiliaria de tipo | (RDI-I).

2) Cuantificar las diferencias de capitalizaciéon de renta del suelo (o
rendimientos diferenciales del capital) de proyectos inmobiliarios como
consecuencia de grado de intensificacion permitido, en el area y
periodo de estudio. Calculo de la Renta Diferencial Inmobiliaria de tipo
Il (RDI-II).

3) ldentificar los suelos (zonas o0 areas por comunas) con mayores y
menores rendimientos diferenciales del capital, en el area y periodo de

estudio.

7. Hipdtesis de trabajo
7.1 Hipé6tesis general

En el contexto del actual modo de produccion de mercancias inmobiliarias
en el Gran Santiago, en el area y periodo de estudio, se operan rendimientos
diferenciales del capital (o capitalizacion heterogénea de renta del suelo) como
consecuencia de diferentes niveles de incidencia de la accién estatal sobre el

suelo urbano.

7.2 Hipé6tesis especificas
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En este contexto, se plantean las siguientes hipétesis especificas: i)
Existen rendimientos diferenciales por desigual distribucién del grado de dotacion
en IT (RD-I) y diferenciacion de regimenes normativos que inciden en el grado de
intensificacion permitido (RD-Il). ii) Rendimientos diferenciales como
consecuencia de los diferentes niveles de incidencia de la accion estatal sobre el
suelo urbano, expresan que la incidencia de accion estatal no es homogénea,; iii)
Como consecuencia, surge un mercado diferenciado de suelos de diferente
calidad segun su capacidad de producir renta, o lo que es igual, segun su
capacidad de aumentar el rendimiento del capital invertido en él, configurando

una estratificacion del suelo urbano en clases.
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Figura 3. Esquema preguntas, objetivos e hipétesis
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/? [Pregunta General] ) (" [Dbjetivo General] )

Vinculacion entre la accion
estatal y la capitalizacion
heterogénea de renta del
suelo en el Gran Santiago

AR RN RN

:  Hipdtesis General :

Capitalizacion heterogénea
expresa distribucién 0
desarrollo desigual de la
accion publica

]

O NN N NN NN NN NN NN NN NN BN NN BN NN R N R

Se verifican rendimientos®
= j diferenciales por desigual distribucion

I del grade de dotacion en IT (RD-I) y1
I diferenciacion ~ del  grado de:
sniepsificacion permitido (RO . _ _~

o e el e e e e e e e e

{'ﬁendimientos diferenciales  como%
| desarrollo  desigual de la accion)

consecuencia de la distribucién o)
I publica, expresan que la incidencia del

i/Como y en qué medida
afecta la accion estatal en la
capitalizacion  heterogénea
de renta del suelo?

(— Cuantificar diierencias
capitalizacion de renta por
E]gradu de dotacién en

infraestructura de transporte
(B0 v

i..-el grado de dotacion de
infraestructura de transporte
genera rendimientos
\  diferenciales?

i Cuantificar diferencias de

capitalizacion de renta por
grado de intensificacidn
\permitido (RD-l} y

i--.el grado de intensificacion
permitide genera rendimientos
diferenciales?

,,il-———-l ————————————— —
. . fMercado de suelo diferenciado®
Identificar suelos y periodos | Suelos de diferente  calidad.)
jjcon mayores |y menores ; Configuran estratificacién del suelol
rendimientos diferenciales en \ | segin capacidad de aumentar el!
\__ ¢l area y periodo de estudio l}) \rendimiento_del capital }
j -

;Cudles son los suelos
periodos de mayaores y menore

rendimientos diferenciales? /4/
\

[Hipt’:tesis Especificas

I.K [Dbjetiuos Especificos ]

I'/ [Preguntas Especiﬂcas]
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50



CAPITULO Il. METODO DE CONOCIMIENTO. Metodologia, Disefio,
Herramientas, Resultados esperados y Relevancia.

1. Método de conocimiento

Afinado un aparato conceptual minimo, desarrollamos a continuacion los

elementos conceptuales que nos permiten su traduccidén empirica.

1.1 Metodologia. Descripcién general

Segun hemos visto, el quid del método que se presenta en esta
investigacion radica en estimar las diferencias de rendimiento de iguales
cantidades de capital, sobre iguales superficie de suelo, pero de diferente calidad.
La busqueda de estos indicios requiere por tanto una aproximacion exploratoria
y cuantitativa. Pero, asimismo, la RD es siempre una diferencia entre
rendimientos, esto es, una comparacién entre magnitudes, por ello surge la
necesidad de una aproximacion comparativa complementaria.

Descompongamos estos elementos para observar en detalle:

1.1.1 Seccién exploratoria

En esta seccidn nos propusimos reconstruir los elementos componentes

de la definicion de RD, a través del estudio de proyectos inmobiliarios especificos.

a) Diferencias de rendimiento. La estimacion, no de la renta, sino
primariamente de las diferencias de rendimiento exige ante todo la
estimacion de los rendimientos individuales de cada proyecto. Aqui
entra en escena la forma de célculo desarrollado en los trabajos de
Lépez (véase supra el punto 2 del capitulo I). Por ende, en esta

investigacion asociaremos rendimiento individual a RCS-2, es decir, la
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ganancia inmobiliaria. Esta categoria posee una doble virtud. Por un
lado, es manejable empiricamente, ya que como hemos visto sus
elementos pueden encontrarse en registros publicos; y por otro, porque
La RCS-2 es una magnitud que expresa la diferencia entre las ventas
y sus costos, es decir, se trata de una comparacién consigo mismo, y
por ende expresa correctamente su rendimiento individual®¢. Por tanto,
se entenderd por RCS-2 = Vt — Ct.

b) Iguales cantidades de capital (=Kc). Para esta estimacion,
entenderemos por capital, a la suma dineraria especificamente
invertida para un proyecto concreto, y la entenderemos igual a los Ct.
A esta suma de dinero que se emplea exclusivamente para su
valorizacién en un proyecto inmobiliario concreto le llamaremos Capital
Consumido (Kc) y sera igual a los Ct. Kc = Ct. Estos ultimos se
entenderan como la sumatoria de los Costos de Construccion (Cc),
Costos de Suelo (Cs), Impuestos (Im) y Gastos Operacionales (Go). Ct
= Cc + Cs + Im + Go. Dado que en el mundo social las igualdades son
circunstanciales, el sentido de igualdad sera similitud, de acuerdo a los
rangos que mas adelante se explicaran.

c) lIguales superficies de suelo (=Sp). Se trata de un antecedente objetivo
obtenible de registros publicos. Se trata de la superficie en m2 del
terreno en que se emplaza el proyecto. Igualmente, dado que en el
mundo social las igualdades son circunstanciales, el sentido de
igualdad sera similitud, de acuerdo a los rangos que mas adelante se
explicaran.

d) Diferente calidad (#L). Para este criterio se asociara diferente calidad
(#Q) a diferente localizacion (#L), de acuerdo al plan de andlisis que se

indicard mas adelante.

% La RD seguin veremos expresa una comparacion entre dos magnitudes diferentes.
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Al final de esta seccidén, se espera tener una data de proyectos
comparables, con =Kc, =Sp y #L, segun lo recién expuesto.

e) Ventas totales (Vt). Pero para el céalculo de la RCS-2, se requiere el
ingreso de las Vt. Entenderemos por Vt a la sumatoria de precios
efectivamente pagados por el total de las unidades vendidas en cada

proyecto inmobiliario.

1.1.2 Parte Comparativa

Incorporadas las Vt en la data, ya estamos con condiciones de calcular
RCS-2. La data se convierte en un conjunto de proyectos con diferentes
ganancias inmobiliarias. La RD surgira de la diferencia entre esas RCS-2 de

acuerdo a la comparacion que veremos mas adelante.

1.2 Ambito espaciotemporal y variables de anélisis

Siguiendo el derrotero de Lépez & Sanhueza (2019), el ambito espacial de
la presente investigacion seran proyectos inmobiliarios localizados en el Gran
Santiago y que se encuentren al interior de un radio de influencia de 1K de una
estacion de metro®’. Para estos efectos se levantaran los antecedentes de
proyectos inmobiliarios desarrollados entre 2013 y 2018 en todas las comunas
por las que fluye la red de metro y que se emplacen -segun dijimos- al interior de
un radio de influencia de 1K de una estacion (véase figura 4). Los antecedentes
especificos que se levantaran (variables) se anotan en la Tabla 1, y sus fuentes
son permisos de edificacion publicados en los portales de transparencia activa
municipales y los registros de propiedades de los CBR de Santiago y San Miguel.

Finalmente, solo se consideraran las lineas de metro actualmente en operacion.

37 Cumplase nota 14.
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Figura 4. Ambito espacial
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Fuente: Elaboracién propia

Finalmente, y segun se ha referenciado, las principales variables de

analisis que integra el presente estudio son las siguientes (se exponen segun su
aparicion en el proceso metodolégico):

Tabla 1. Variables de analisis y fuentes

SECCIONES METODOLOGICAS GENERALES

Ana ompara 0

%) Variable Tipo Fuente Variable Tipo Fuente
%) Costos de Construccién (Cc) | Cuantitativa Econémica| Permiso Edificacion | Ventas Totales (Vt) | Cuantitativa Econdmica CBR

‘<Z( Costos de Suelo (Cs) Cuantitativa Econémica CBR RCS-2 Cuantitativa Econémica| Estimacion
E Impuestos (Im) Cuantitativa Econémica| Permiso Edificacion RD-I Cuantitativa Econémica| Estimacion
3 Gastos Operacionales (Go) | Cuantitativa Econémica| Permiso Edificacion RD-II Cuantitativa Econémica| Estimacion
w Préximidad Metro (Pm) Cuantitativa Espacial | Permiso Edificacion

2 Edificabilidad Normativa Cuantitativa Espacial PRC

E Localizacion (L) Cuallitativa Espacial Permiso Edificacion
> Capital Consumido (Kc) Cuantitativa Econémical Estimacion

Fuente: Elaboracién propia

2. Disefio metodologico
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2.1 Modelo general. Calculo de la Renta Diferencial Inmobiliaria

Segun dijimos, la RD-I, esto es, el estudio de la productividad diferencial
de iguales cantidades de capital y trabajo, invertidos en superficies iguales de
suelo, pero de diferente calidad -y teniendo en cuenta que la RD-Il supone la RD-
I- constituye el punto de partida teérico y metodolégico del cual debe arrancar el
estudio de la RD en nuestro objeto, esto es, la estimaciéon de una RD aplicada al
ambito urbano, y especificamente a la produccién inmobiliaria: La Renta
Diferencial Inmobiliaria (RDI) (véase apartado capitulo Il infra).

Para este objeto, segun hemos dicho, estudiamos rendimientos
individuales de proyectos inmobiliarios especificos, en el area y periodo de
estudio, tomando similares cantidades de capital (=Kc), invertidos en superficies
del suelo similares (=Sp), pero de diferente localizacion (#L)%, seglin se propone

en el siguiente modelo:

Tabla 2. Ejemplo aplicacion de modelo

Clases de Suelo Kc uf Sp m2 Vit uf RCS-2uf RCS-2uf/m2 RDuf/m2 RD %
Cc uf Im uf Cs uf Go uf
A 30000,00 500,00  12000,00 1500,00 650 250000 200000 200 40 30%
B 30000,00 500,00  12000,00 1500,00 650 200000 140000 140 20 29%
C 30000,00 500,00  12000,00 1500,00 650 160000 100000 100 10 20%
D 30000,00 500,00  12000,00  1500,00 650 120000 80000 80 0

Fuente: Elaboracién propia

Aqui el mercado se compone de 4 clases de suelo (A, B, C y D), cuya
productividad se ordena de mayor a menor de A a D. Bajo este modelo, la RD

aparece primariamente como la diferencia entre la RCS-2 (ganancia inmobiliaria

38 Esto explica por qué nuestra aproximacion metodoldgica es en parte comparativa, pues implica
la comparacion de los rendimientos de iguales magnitudes de capital, invertidas sobre iguales
superficie de suelo, pero que divergen en su calidad. Estos son los criterios mencionados en
apartado 8.1 extraidos del marco conceptual de la Renta Diferencial en Marx.
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en UF/m2 y %) entre el suelo Ay D, By D, Cy D*. La RD aparece entonces
como la diferencia entre RCS-2 de proyectos sostenidos sobre suelos de
diferente localizacién y que arrojan productividades del capital diferente, de tal
forma que la RD surge especificamente como la diferencia en la RCS-2 de un
suelo que arroja una productividad superior (+P) y el suelo que arroja la peor
productividad (-P). En nuestro ejemplo, D es el suelo que arroja peor
productividad, por ende, su renta es igual a 0. Pero luego C, al compararse con
la productividad que arroja D, ya obtiene una RD de 10 UF/m2, mientras B y A,
obtienen 20 y 40 UF/m2, respectivamente. Asi, RD = RCS-2 (+P) — RCS-2 (-P).

Véase el siguiente esquema para ilustrar:

Figura 5. Esquema disefio metodoldgico

| ESQUEMA DISENO METODOLOGICO |

/ﬁ RENTA DIFERENCIAL ]]

en modelo Marx en modelo propuesto
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Fuente: Elaboracién propia

Modelo General
Modelo Aplicado

2.2 Disefio por objetivo

% De ahi la absoluta relevancia del concepto de RCS-2. En otras palabras, el calculo de la Renta
Diferencial en nuestra aproximacion supone el calculo previo de la RCS-2. Recordemos que todos
los datos referidos en el modelo son perfectamente obtenibles segin se muestra en apartado 8.2
(véase tabla de variables y fuentes). Cumplase nota 16.
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Con estos elementos, veamos su operacion en detalle segun los objetivos

trazados:

Objetivo N°1: Cuantificar las diferencias de capitalizacion de renta del suelo (o
rendimientos diferenciales del capital) de proyectos inmobiliarios como
consecuencia de grado de dotacién en infraestructura de transporte, en el area y
periodo de estudio (RDI-I).

Procedimiento: Para tal efecto, al interior del area de estudio se toman proyectos
inmobiliarios con similares magnitudes de Kc (Cc + Cs + Im + Go) invertidos sobre
superficies similares de suelo Sp, emplazados al interior de un area de influencia
de estacion de metro (1K), pero en diferentes zonas de la capital #L°. La
informacion, se extrae de permisos de edificacidén y transacciones de suelo en el
registro de propiedad del CBR. Se forma data con dicha informacion. Se limita el
levantamiento con tres criterios. Uno temporal, proyectos aprobados y ejecutados
en el ultimo lustro (2013 y 2018); otro espacial, proyectos localizados al interior
de un radio de influencia de 1K de una estacion de metro (criterio tomado de
Lopez & Sanhueza 2019; Lépez et al 2019)4*; y otro econémico normativo, esto
es el grado de intensificacion, considerandose Unicamente proyectos iguales o
superiores a 6 pisos de altura®’. Detectados los casos que cumplen las
condiciones anteriores, se completa la data con el levantamiento de Vt que
registra cada uno de estos proyectos. Estos datos se obtienen de los precios de

ventas de unidades registradas en el CBR. Con los datos anteriores, se calcula

40 Aqui aparece un supuesto operativo para el desarrollo de nuestra tesis: #Q representa -segun
expusimos- la diferente calidad del suelo. En ella se integra primariamente Pm, esto es su
proximidad a estacion de metro (1K), pero a su vez, y con el objeto de establecer las diferencias
de calidad, se integra #L, bajo cuyo supuesto, se espera encontrar las diferencias de calidad, de
tras de las diferencias de rendimiento de capital. Para los efectos de operativizar este estudio, y
teniendo en cuenta las dificultades empiricas de una igualdad matematica, se admitieron a
comparacioén proyectos cuyo Kc y Sp tuvieran una divergencia inferior al 3%.

41 véase apartado 8.2.

42 Este criterio que en principio parece arbitrario, demostrara en breve explicarse a si mismo por
la propia dinamica de la produccidn inmobiliaria. Al levantar los datos de permisos de edificacion,
de inmediato aparece que los proyectos de 6 pisos 0 mas se emplazan siempre al interior del
radio 1K.
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RCS-2 (Kc-Vt). Se comparan las distintas RCS-2. Se observan y miden las
diferencias de magnitud en los rendimientos de Kc segun el modelo propuesto.
Finalmente, cabe hacer presente que se levantaran los datos procediendo desde

las comunas con mayor dotaciéon de metro hasta las menores segin Figura 443,

Objetivo N°2: Cuantificar las diferencias de capitalizacién de renta del suelo (o
rendimientos diferenciales del capital) de proyectos inmobiliarios como
consecuencia de grado de intensificacion permitido, en el area y periodo de
estudio (RDI-II).

Procedimiento: Para detectar la presencia de la RD-Il, se observo en cada
proyecto al interior de cada rango, la cantidad de unidades autorizadas y se les
comparo con el promedio de las unidades autorizadas en su respectiva comuna
y afio de otorgamiento. Si el proyecto superaba en unidades la media de su
comuna y afo, se le estimaba como candidato para obtener RD-II, estimandose
esta Ultima como la RCS-2 atribuible exclusivamente a las unidades excedentes
al promedio, segun se exhibe en la tabla 2 anexa. Para su estimacion concreta,
se estimo -en cada proyecto con presumible RD-Il segun criterio anterior- las Vt
de unidades hasta el promedio (o vinculadas con la RD-I (Vt//RD-I)) y las Vt de
unidades excedentes al promedio (o vinculadas con la RD-II (Vt/RD-II)),
estimandose enseguida sus respectivas RCS-2 (RCS-2//RD-I, esto es, la RCS-2
gue abonan aisladamente las unidades inferiores al promedio; y RCS-2//RD-I,
esto es, la RCS-2 que abonan exclusivamente las unidades excedentarias al

promedio comunal y anual, al interior de cada proyecto) (véase tabla 2 anexa).

Objetivo N°3: Identificar los suelos (zonas o areas por comunas) con mayores y
menores rendimientos diferenciales del capital, en el area y periodo de estudio y
establecer las magnitudes de la RD en cada zona, observando que tipo de renta

se produce en cada zona.

43 En el apartado relativo al plan de analisis se complementara esta cuestion.
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Procedimiento: Con los datos obtenidos, se establecen las areas de mayor y
menor rendimiento tanto en RD-1 como RD-Il, y se especializa la informacién con
la herramienta ArcMap y Qgis. Los datos se espacializan por grupo de andlisis y

posteriormente de acuerdo al desarrollo que se propone en los resultados.

3. Plan y herramientas de anédlisis

3.1 Plan de anélisis

El plan de analisis considera en general la férmula de levantamientos y
andlisis parciales, por cuanto se distribuira el levantamiento en grupos de
analisis, procediendo desde las comunas con mayor dotacién de red de metro
hasta las menores (véase tabla 4)*. La siguiente tabla desarrolla el plan y los
grupos de andlisis. Recordemos ante todo se trata del levantamiento de datos
(ya descritos) relativos a proyectos inmobiliarios emplazados en el area y periodo

de estudio.

3.2 Herramientas de analisis

La informacion cuantitativa levantada serd la principal fuente de
informacion de este trabajo. El procesamiento de ésta se desarrollara a través de
programas estadistico, como Excel y SPSS. Ademas, con el objetivo de entregar
un analisis espacial en el territorio se utilizaran programas de sistemas de
informacion geografica (ArcGis). El analisis de las bases de datos tiene por fin
vincular los objetivos y tareas desarrolladas, generando relaciones entre datos

resultantes.

44 Cdmplase nota 24.
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Tabla 2. Estructura plan (y grupos) de analisis

ESTRUCTURA PLAN DE ANALISIS

Etapa 1 - Levantamiento PE Etapa 2 - Levantamiento CBR Etapa 3 - Procesamiento apa 4 acion base D 0
Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente
B Id proyecto y propietario | PE Inscripcién CBR CBR Inscripcion CBR CBR Cc PE RCS-2 uf | Estimacion
Constr;l;c:;)n de Id permiso PE Complimecrjlto de Id vendedor de suelo CBR |Transformacionde| Id vendedor de suelo CBR Im PE RCS-2 uf/m2 | Estimacién
n:g rflszctoes Stey Sp PE n:g relzzctoi Precio de venta de suelo | CBR | datos en unidades | Precio de venta de suelo CBR _ |Estimacionde Kcy| Cs CBR _ |Estimacion de RCS- RD uf Estimacion
(Iesan)tlamie o Piso y unidades PE (Ieeanilamiento comparables (de Vt por proyecto Go Estimacion |2 y RD por proyecto| RD uf/m2 | Estimacion
PE) Presupuesto PE CBR) pesos a UF) vt CBR RD % Estimacion
Derecho Municipales PE
Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente
= ” Id proyecto y propietario | PE Inscripcién CBR CBR Inscripcion CBR CBR Cc PE RCS-2uf | Estimacion
= Construccion de - Complemento de ” PR
o matriz de Id permiso PE ns atriz de Id vendedor de suelo CBR_|Transformacionde| Id vendedor de suelo CBR Im PE RCS-2 uf/m2_| Estimacion
% proyectos Stey Sp PE proyectos Precio de venta de suelo | CBR [datos en unidades | Precio de venta de suelo CBR _ |EstimaciondeKcy| Cs CBR  |Estimacion de RCS- RD uf Estimacion
g (levantamiento Piso y unidades PE (levantamiento comparables (de Vt por proyecto Go Estimacion [2 y RD por proyecto| RD uf/m2 | Estimacion
PE) Presupuesto PE CBR) pesos a UF) Vt CBR RD % Estimacion
Derecho Municipales PE
Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente Tarea Datos Fuente
= Construccion de Id proyecto y propietario | PE Complemento de Inscripcién CBR CBR Inscripcion CBR CBR Cc PE RCS-2 uf | Estimacion
0 matriz de Id permiso PE rr?atriz de Id vendedor de suelo CBR_[Transformacién de| Id vendedor de suelo CBR Im PE RCS-2 uf/m2_| Estimacién
% rOVECios Stey Sp PE " Precio de venta de suelo | CBR | datos en unidades | Precio de venta de suelo CBR _ |Estimacionde Kcy| Cs CBR _ |Estimacion de RCS- RD uf Estimacion
g (Iesan)tlamie o Piso y unidades PE (Iesan)t,amiento comparables (de Vt por proyecto Go Estimacion |2 y RD por proyecto| RD uf/m2 [ Estimacion
PE) Presupuesto PE CBR) pesos a UF) Vit CBR RD % Estimacion
Derecho Municipales PE

Grupo Comuna

Fuente: Elaboracién propia

GRUPOS DE ANALISIS
2° GRUPO DE ANALISIS 3° GRUPO DE ANALISIS
Grupo Comuna Linea Grupo Comuna Linea
La Cisterna L2, L4A Cerrillos L6
La Reina L3, L4, Conchali L3
B Las Condes L1, L4, Estacion Central L1
Lo Prado L1, L5 Huechuraba L2
San Joaquin L5, L6 Independencia L3
San Miguel L2, L6 La Granja L4A
Macul L5
Maipu L5
PAC L6
Pefialolén L4
Pudahuel L5
Puente Alto L4
Quilicura L3
Quinta Normal L5
Recoleta L2
San Ramén L4A
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4. Ejecucion y proceso concreto de elaboracion de la data

4.1 Levantamiento y muestra

Segun el disefio metodolégico descrito, el estudio comienza por el
levantamiento de los permisos de edificacidn, segun los requisitos ya detallados.
Este hecho, brinda a su vez la oportunidad de hacernos una idea del
comportamiento de la produccién inmobiliaria en el area y periodo de estudio. Se
recabo primero informacion de los permisos y las unidades inmobiliarias

autorizadas destinadas a vivienda, segun se exhibe en la siguiente tabla:

Tabla 3. Total de permisos y unidades inmobiliarias (viviendas y departamentos) autorizados en

area y periodo de estudio.

Permisos y unidades inmobiliarias (viviendas y dep: autorizadas en comunas y periodo de estudio
Permisos Otorgados Unidades Otorgadas ~ Resto  Resto  Total  Total 9% Permisos 9% Unidades  Permisos Interior  Unidades Interior % Permisos Interior Aéra % Unidades Interior Aéra
COMUNA <6 Pisos <6 Pisos Permisos Unidades Permisos Unidades Otorgados < 6 Pisos Otorgadas < 6 Pisos Aéra de Influencia Aéra de Influencia  de Influencia < 6 Pisos  de Influencia < 6 Pisos
6 Santiago 144 39369 97 2089 241 41458 40% 95% 144 39369 100% 100%
& |Providencia 126 6460 31 320 157 6780 80% 95% 126 6460 100% 100%
? Nufioa 134 23846 109 4106 243 27952 55% 85% 134 23846 100% 100%
© |LaFlorida - - - - - - - - - - - -
La Cisterna 36 8763 76 327 112 9090 32% 96% 34 8059 94% 92%
= |LaReina 11 1560 221 1331 232 2891 5% 54% 11 1560 100% 100%
g Las Condes 106 8993 235 2050 341 11043 31% 81% 71 5826 67% 65%
g Lo Prado 0 o 53 507 53 507 0% 0% o o 0% 0%
O |san Joaquin 7 1920 22 785 29 2705 24% 71% 7 1920 100% 100%
San Miguel 32 6973 5 5 37 6978 86% 100% 30 6006 94% 86%
Cerrillos 1 828 12 501 13 1329 8% 62% o o 0% 0%
Conchali - - - - - - - - - - - -
Estacion Centy a 13164 74 503 115 13667 36% 96% a1 13164 100% 100%
Huechuraba 9 1486 120 1458 129 2944 7% 50% o 0 0% 0%
28 12130 18 282 46 12412 61% 98% 28 12130 100% 100%
= |LaGranja 0 o 16 30 16 30 0% 0% o o 0% 0%
6 Macul 35 8125 82 192 117 8317 30% 98% 10 2748 29% 34%
% Maipa 6 873 53 3210 59 4083 10% 21% 4 486 67% 56%
g PAC 0 o 74 74 74 74 0% 0% o o 0% 0%
fi 13 4846 243 3748 256 8594 5% 56% 1 186 8% 4%
Pudahuel 9 1400 120 1160 129 2560 % 55% 9 1400 100% 100%
Quilicura 1 1247 25 3265 26 4512 4% 28% 0 ) 0% 0%
Quinta Normall 30 9590 81 427 111 10017 27% 96% 26 8307 87% 87%
Recoleta 11 1776 116 304 127 2080 9% 85% 11 1776 100% 100%
'San Ramén 0 0 93 93 93 93 0% 0% 0 0 0% 0%
TOTAL
COMUNAS 780 153349 1976 26767 2756 180116 28% 85% 687 133243 25% 74%
* Las comunas de La Florida y Conchali no tienen a disposicion la informacion sobre permisos de edi ensus portales web de activa.
** Se contabilizan tanto los permisos como las unidades autorizadas de viviendas (1 a 5 pisos) como de departamentos (< 6 Pisos), esto es, Gnicamente unidades inmobiliarias residenciales.

Fuente: Elaboracién propia.

En cifras generales, se encontré que en el area y periodo de estudio se
otorgaron 2.756 permisos lo que comprende 180.116 unidades autorizadas. De
estas unidades, el 85% (153.349) pertenecia a edificaciones iguales o superiores
a 6 pisos. Teniendo en cuenta ahora el area de influencia, la cifra se redujo a un
total de 133.243, esto es, un 74% del total de las unidades autorizadas, de las
cuales se procedid a eliminar las comunas de La Florida, Conchali (por las

razones que esgrime la tabla en comento), y Lo Prado, Cerrillos, Huechuraba, La
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Granja, Pedro Aguirre Cerda, Quilicura y San Ramon, por no contener unidades
Gtiles para el estudio.

Depurados los antecedentes, el estudio se redujo a 2.352 permisos lo que
corresponde a 170.627 unidades. 88% corresponde a unidades de
departamentos que pertenecen a edificios iguales o mayores a 6 pisos (1° criterio)
y el 78% del total compartia ademas ubicacion al interior de algin area de
influencia de Metro (2° criterio). En la siguiente tabla y figura, se exhibe el
universo total de permisos y unidades inmobiliarias en el area y periodo de

estudio:

Tabla 4. Universo total de permisos y unidades inmobiliarias (viviendas y departamentos)

autorizados en area y periodo de estudio.

Permisos y unidades iviendas y dep: autorizadas en areay periodo - Universo total
Permisos Otorgados Unidades Otorgadas ~ Resto  Resto  Total Total % Permisos % Unidades  Permisos Interior Unidades Interior % Permisos Interior Aéra % Unidades Interior Aéra
COMUNA <6 Pisos <6 Pisos Permisos_Unidades Permisos _Unidades Otorgados < 6 Pisos Otorgadas < 6 Pisos Aéra de Influencia_Aéra de Influencia _de Influencia <6 Pisos __de Influencia < 6 Pisos

O [santiago 144 39369 o7 2089 241 41458 40% 95% 144 39369 100% 100%
2 —|Providencia 126 6460 31 320 157 6780 80% 95% 126 6460 100% 100%
G |Nuitoa 134 23846 109 4106 243 27952 55% 85% 134 23846 100% 100%
_ |tacisterna 36 8763 76 327 112 9090 32% 96% 3 8059 94% 92%
o |LaReina 11 1560 221 1331 232 2801 5% 54% 1 1560 100% 100%
S |Las Condes 106 8993 235 2050 341 11043 319% 81% 7 5826 67% 65%
& |san Joaquin 7 1920 22 785 29 2705 24% 71% 7 1920 100% 100%
San Miguel 32 6973 5 5 37 6978 86% 100% 30 6006 94% 86%
Estacion Cent a1 13164 74 503 115 13667 36% 96% a1 13164 100% 100%
28 12130 18 282 46 12412 61% 98% 28 12130 100% 100%

= [Macul 35 8125 82 192 117 8317 30% 98% 10 2748 29% 34%
8 |Mmaipa 6 873 53 3210 59 4083 10% 21% 4 486 67% 56%

2 |Pefialolén 13 4846 243 3748 256 8504 5% 56% 1 186 8% 4%
O |Pudahuel 9 1400 120 1160 129 2560 7% 55% 9 1400 100% 100%
Quinta Normal 30 9590 81 427 111 10017 27% 96% 2 8307 87% 87%
Recoleta 11 1776 116 304 127 2080 9% 85% 1 1776 100% 100%

TOTAL

COMUNAS 769 149788 1583 20839 2352 170627 33% 88% 687 133243 29% 78%

Fuente: Elaboracién propia.

Figura 6. Distribuciéon comunal del universo total de permisos y unidades inmobiliarias (viviendas

y departamentos) autorizados en area y periodo de estudio.

Unidades Interior
Aéra de Influencia

COMUNA

Las Condes 5826
Macul 2748
San Joaquin 1920
Recoleta 1776
La Reina 1560
Pudahuel 1400
Maipt 486
Pefialolén 186
TOTAL
COMUNAS 133243

Fuente: Elaboracién propia.
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Luego, tras separar los casos en sus respectivos grupos de analisis (véase
Tabla 2 supra), se aplico sucesivamente a los proyectos de cada grupo (I, Il y 1)
el siguiente procedimiento. Del universo total de permisos, se registré para cada
grupo la informacion relativa a la individualizacion, caracteristicas, presupuesto e
impuestos de cada proyecto, con el objeto de establecer sus Cc, Im y Go. De
esta recopilacion surgioé una primigenia base de datos segun se muestra a modo
ejemplar en la tabla A1 anexa, a la cual se descontd todos los proyectos cuyos
datos imprescindibles no aparecieran en la copia del permiso disponible en el
portal transparencia activa (ya sea por faltar el presupuesto, impuestos,
unidades, etc.), quedando las cifras depuradas segun se ve en la tabla recién
vista.

Seguidamente, se procedié al levantamiento de los datos de
transferencias de suelo de cada proyecto. Se registré un total de 687
transferencias de suelo y 3435 transferencias de unidades de departamentos, en
los CBR de Santiago y San Miguel, con el objeto de establecer los Cs y una
estimacion de las Vt de cada proyecto. Para este ultimo caso, se registraron 5
transferencias de unidades por proyecto, cuyo promedio se multiplicé por el

numero de unidades autorizadas, estableciéndose asi una estimacion de las Vit.

4.2. Estimaciones y cierre de la data.

Con los datos de Cc (presupuesto), Im (derechos municipales), Cs (precio
suelo) y Go (presupuesto x 0,05) se estimo el Kc como suma de items anteriores:
Kc =Cc +Im + Cs + Go. Los Go se estimaron en un 5% de los Cc. Las cifras en
pesos fueron convertidas en UF de acuerdo a su al 31 de diciembre del afio de
la transaccion. Estimado el Kc de cada proyecto, se identificaron al interior de
cada grupo los proyectos con similares Kc sobre similares Sp (véase tabla Al

anexa), agrupandose estos Ultimos en los siguientes rangos (segun su Kc y Sp),
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manteniéndose en cada rango casos de comunas distintas al interior del grupo

(véase tabla 1 del anexo).

Tabla 5. Rangos por grupo de andlisis.

RANGO GRUPO| GRUPO Il GRUPO Il
Ke uf Spm2 Kc uf Sp m2 Kc uf Spm2

1 |[24131,70 a  26666,61 | 128270 ~a 1537,81| 71564,14 a 7406891 184338 a  2039,10 | 8602282 a  88724,01| 126711 a  1516,00
2 [ 7168197 a 7361281 | 121515 a 163600 81867,78 a  82567,26| 160800 a  1992,78 | 10743731 a  109366,41| 245350 a  2937,88
4 18057041 a 8193712 | 130351 a 139270 8866927 a  89459,31| 156617 a 185449 | 12020085 a  122267,79| 233294 a 290018
5 |[86587,38 a  86880,02 | 133549 a 162620 | 10074668 a 105562,63| 219500 a 256231 | 131511,96 a  132717,68| 202228 a  2978,00
6 [9116040 a 9286341 | 137360 a 1569,31| 11146920 a 119050,17| 224550 a  2511,10 | 13748483 a  15911589| 226450 a 284331
7 [12603834 a 127821,99 | 226187 a 257500| 120786,78 a 129244,16| 248700 a 297382 | 160780,65 a 16283536 221492 a  2857,38
8 |134591,27 a 13553128 1547,89 a 1858,68| 13016884 a 13919591| 210800 a 238250 | 16629577 a  169992,56| 203937 a  2646,80
9 [15540355 a 15643547 | 213682 a 243563| 14074922 a 14829445 241600 a 263500 | 204179,02 a 21565590 5197,08 a 644758
10 (15901420 a 160329,87 | 250370 a 289050 160397,14 a 16712452| 295200 a  3127,90 | 22668032 a  234504,17| 404850 a  4216,49
11 (17502750 a 175951,52 | 284985 a 308343 17147664 a 175899,41| 263364 a 298249 | 24066420 a  269560,14| 402374 a  4392,90
12 . - . - - - 201638,36 a 210822,82 287475 a 362500 | 33342513 a  361027.27| 674674 a 713317
13 - - - - - - 220186,25 a 22222332 217137 a  4196,00 - - - - - -

Fuente: Elaboracién propia.

Enseguida, a los casos al interior de cada rango, se le agregaron los datos
de sus Vt, culminandose la base de datos definitiva para estimaciones restantes
relativas a la renta, segun se exhibe en la tabla A1 anexa ya citada.

Con estos antecedentes procedimos al calculo de la RCS-2 en UF totales
entendida como RCS-2 = Vt — Kc. Dividiéndosele por la Sp/m2, se obtiene la
RCS-2 uf/m2. De este modo se exhibe en la tabla A2 del anexo. Obtenida la RCS-
2 uf/m2 de cada proyecto por rango al interior de cada grupo, se reordenaron de
mayor a menor las RCS-2 uf/m2 por cada rango con el objeto de proceder a la
estimacion de la RDI-I (véase tabla A2 anexa). Esta Ultima, aparece como el
margen de RCS-2 obtenida por encima de la RCS-2 que abona el suelo de peor
RCS-2 al interior de cada rango, esto es, como la diferencia entre la RCS-2 que
abona un suelo de X clase y la RCS-2 que abona el suelo de menor renta, al
interior de cada rango, de ahi que, en este ultimo caso, esto es, en el caso del
suelo de peor RCS-2 su RDI-I aparezca como RDI-I = 0 (véase tabla A2 anexa).

Ahora, para detectar la presencia de la RDI-Il, se observd en cada
proyecto al interior de cada rango, la cantidad de unidades autorizadas y se les

comparo con el promedio de las unidades autorizadas en su respectiva comuna
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y afo de otorgamiento. Si el proyecto superaba en unidades la media de su
comuna y afio, se le estimaba como candidato para obtener RDI-Il, estimandose
esta ultima como la RCS-2 atribuible exclusivamente a las unidades excedentes
al promedio, segun se exhibe en la tabla A2 del anexo. Para su estimacion
concreta, se estim6 -en cada proyecto con presumible RDI-Il segun criterio
anterior- las Vt de unidades hasta el promedio (o vinculadas con la RDI-I (Vt//RD-
1)) y las Vt de unidades excedentes al promedio (o vinculadas con la RDI-II
(VU/IRDI-II)), estimdndose enseguida sus respectivas RCS-2 (RCS-2//RDI-I, esto
es, la RCS-2 que abona aisladamente las unidades inferiores al promedio; y RCS-
2//IRDI-Il, esto es, la RCS-2 que abonan exclusivamente las unidades
excedentarias al promedio comunal y anual, al interior de cada proyecto) (véase
tabla A2 del anexo).

Con estas estimaciones, so6lo en los casos con las condiciones descritas,
la RDI-I uf/m2 aparece como la diferencia entre la RCS-2//RDI-1 uf/m2 y la RCS-
2 uf/m2 del suelo de peor renta. A su turno, la RDI-II seria igual a la RCS-2//RD-
2 uf/m2, esto es, a la RCS-2 que abonan aisladamente las unidades
excedentarias al promedio comunal y anual al interior de cada proyecto. De ahi
gue en los casos con RDI-II, esta ultima aparezca como excedente de renta por
sobre la RDI-I obtenida y que incrementa en términos absolutos su Renta
Diferencia Inmobiliaria Total (RDI Total) (véase tabla A2 del anexo).

5. Resultados esperados y relevancia del estudio

5.1 Resultados esperados

Siguiendo los objetivos trazados, del estudio empirico se espera:

i. Observar el comportamiento general de la produccion inmobiliaria residencial

en el GS, a través de la contabilizacion de los permisos y unidades autorizadas
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totales en el area y periodo de estudio. Se espera obtener tablas de salida con
desagregacion comunal y por grupos de analisis.

ii. Establecer la existencia de diferencias de capitalizacion mediante la estimacion
de los rendimientos individuales de cada proyecto (RCS-2) y su posterior
comparacion. Se espera obtener tablas de salida y gréficos con desagregacion

segun los rangos ya expuestos por cada grupo de analisis.

iii. Observar la vinculacion de las formas de incidencia estatal, mediante la
estimacion de la RDI Total de cada proyecto. Se espera obtener tablas de salida,
graficos y mapas de concentracion, con desagregacion segun los rangos ya

expuestos, por cada grupo de analisis:

iiia. Observar su vinculacion con el grado de infraestructura de transporte,
mediante la estimacion de la RDI-I de cada proyecto. Se espera obtener tablas
de salida, graficos y mapas de concentracién, con desagregacion segun los

rangos ya expuestos, por cada grupo de analisis.

iiib. Observar su vinculacién con el grado de intensificacion permitido,
mediante la estimacion de la RDI-Il de cada proyecto. Se espera obtener tablas
de salida, graficos y mapas de concentracion, con desagregacion segun los

rangos ya expuestos, por cada grupo de analisis.
iv. Con estos antecedentes, obtener una distribucion espacial en el GS de la RDI-
Total, de la RDI-I y la RDI-II, de tal forma de exponer las zonas de concentracion

y especializacién segun cada forma de renta.

A su vez, y en el plano del andlisis, se espera:
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iv. A través de la reordenacion de la RDI Totales, obtener una imagen de los
proyectos desde las mayores a las menores rentas diferenciales. Aplicando
rangos de distribucién, clasificar las productividades. Se espera el
establecimiento de clases de suelo segin sus magnitudes de productividad. Se
espera obtener tablas de salida, graficos y mapas de concentracion, con

desagregacion segun los rangos, por cada clase de suelo.

v. Obtener una estimacion de la incidencia estatal sobre los proyectos, vistos
ahora segun su clase de suelo, mediante la comparacion de su RDI Total con su

RCS-2. Se espera obtener tablas de salida y gréaficos.

5.2 Relevancia del estudio

i. Por un lado, presenta la relevancia teorica de que implica un nuevo enfoque al
problema de la incidencia publica en la capitalizacion de renta de suelo urbano
de los agentes inmobiliarios mediante el empleo de la nocion marxiana de la
Renta Diferencial como aproximacion metodoldgica para una nueva comprension
y estimacion de dicha incidencia, lo que plantea a nuestro juicio un punto de
partida valioso para el estudio de ciudad en procesos de expansion acelerada de
la produccién inmobiliaria como el GS, desde la economia politica urbana.

ii. En este mismo sentido, constituye un desarrollo ulterior de otros trabajos sobre
incidencia de bienes publicos, en donde se ha estimado dicha incidencia. Se trata
de complementar los trabajos enfocados en incidencia de bienes publicos y sobre
todo transporte en la formacion de la renta de suelo y su extraccién por parte de
privados, ya que en su gran mayoria (o todos) realizan estimaciones promedio
sin detenerse a comprender la heterogeneidad del espacio urbano condicionados

a distintas normativas de urbanismo y construccion.
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iii. En el terreno politico normativo, constituye una nueva herramienta de analisis
para el fendmeno de las denominadas plusvalias urbanas y los instrumentos de
captura o reapropiaciéon. Como hemos dicho, la correcta estimacién de la
incidencia publica justifica el grado de intromision de la facultad estatal en el
patrimonio de los propietarios de suelo, de modo que el entendimiento de la
heterogeneidad en la productividad de los suelos constituye un punto de partida
para discutir instrumentos diferenciados o progresivos segun suelos mas o
menos productivos, y que a su vez capten su empleo como medio de consumo o

como medio de produccion.
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CAPITULO Ill. RENTA DIFERENCIAL INMOBILIARIA EN EL GRAN
SANTIAGO. Resultados y Hallazgos.

1. Resultados por grupo de andlisis

A continuacion, se describen los resultados -junto con los principales
hallazgos- por cada grupo de analisis, para luego dar una mirada de conjunto.

Algunas conclusiones provisorias se ofrecen al final.

1.1 Grupo |

El Grupo I, que consta de las comunas con mayor presencia de lineas de
metro (3+), const6 de un total de 69.675 unidades pertinentes, lo que
corresponde a un 91% del total de unidades autorizadas en el area y periodo, con
un total de 404 proyectos a comparar (véase tabla 3 vista supra).

Aplicado el procedimiento ya visto a los proyectos del grupo (véase tabla
Al anexa) y practicadas todas las estimaciones, procedimos a su agrupamiento
segun su Kc/uf y Sp/m2, en los 11 rangos vistos en la tabla 5. La filtracion de
datos que resulté del establecimiento de rangos, depurd la muestra final a 39
casos y en cuyo interior se comparan casos de las 3 comunas del grupo (véase
tabla A1 anexa).

El ejercicio mostro que el 79% de los proyectos obtuvo RD Total positiva,
la cual se empino entre las 156,73 uf/m2 y las 4,9 uf/m2. La muestra exhibi6é a su
vez que la RDI-I se presenta virtualmente como el componente exclusivo de la
RDI Total en los proyectos de este grupo, apareciendo la RDI-II sélo en 4 casos
(véase tabla A1 anexa).

En términos espaciales, el ejercicio mostré una mayoritaria concentracion
de la RDI Total, y de la RDI-I, en la comuna de Providencia, descendiendo hacia

Santiago y Nufioa. En coherencia, las estaciones de metro con mayor influencia
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sobre proyectos del grupo fueron la estacién Inés de Suarez (L6) con 8
incidencias y Chile Espafia (L3) con 4 incidencias. En la siguiente figura se

exhiben las zonas de concentracion de la RDI Total del Grupo I:

Figura 7. Concentracion espacial de la RDI Total Grupo | segun rangos.
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Fuente: Elaboracion propia.

1.2 Grupo Il

El Grupo Il, que consta de las comunas con mediana presencia de lineas
de metro (2), consto de 23.371 unidades pertinentes, esto es, el 71% del total de
unidades autorizadas, con un total de 192 proyectos a comparar (véase tabla 3
supra).
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Agrupadas segun su Kc/uf y Sp/m2 en 12 rangos (véase tabla A3 anexa),
la muestra se redujo a 49 proyectos que contienen casos de las distintas
comunas que componen el grupo. El ejercicio mostré que el 73% de los proyectos
obtuvo RDI Total positiva, la cual se empiné entre las 324,73 uf/m2 y las 4,58
uf/m2. La muestra exhibié a su vez que si bien la RDI-I se presenta como el
principal componente de la RDI Total en los proyectos de este grupo, la RDI-II
aparece ahora con mayor relevancia representando un 18% de la RDI Total. Aqui
ya podemos distinguir con mayor claridad la RDI-I de la RDI-II. La primera que se
empind entre las 324,73 uf/m2 y las 4,58 uf/m2 y la segunda que vario entre las
102,41 uf/m2 y las 2,66 uf/m2 (véase tabla A3 anexa).

En términos espaciales, el ejercicio mostré una mayoritaria concentracion
de la RDI Total, en la comunas de San Miguel y Las Condes, seguidas de La
Cisterna y San Joaquin. En coherencia, las estaciones de metro con mayor
influencia sobre proyectos del grupo fueron la estacion San Miguel (L2), Ciudad
del Nifio (L2) y Hernando de Magallanes (L1), todas con 4 incidencias en
proyectos. En las siguientes figuras se exhiben las zonas de concentracion de la
RDI-1, RDI-Il y RDI Total del Grupo II:
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Figura 8. Concentracion espacial de la RDI Total Grupo Il segin rangos.
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Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 9. Concentracion espacial de la RDI-I Grupo Il segun rangos.
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Figura 10. Concentracion espacial de la RDI-1l Grupo Il segun rangos.
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Fuente: Elaboracion propia.

1.3 Grupo Il

El Grupo lll, considera a las comunas con baja presencia de lineas de
Metro (1), consto de 40.197 unidades pertinentes, esto es, el 65% del total de
unidades autorizadas, con un total de 173 proyectos a comparar (véase tabla A4
anexa).

Agrupadas segun su Kc/uf y Sp/m2 en 11 rangos (véase tabla 3 supra), la
muestra se redujo a 41 proyectos distribuidos en los 11 rangos que contienen
casos de las distintas comunas que componen el grupo. El ejercicio mostré que
el 76% de los proyectos obtuvo RDI Total positiva, la cual se empino entre las

176,97 uf/m2 y 1,06 uf/m2. La muestra exhibe como en este grupo la RDI-II
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adquiere mucha mayor relevancia, representando un 32% de los casos. Aqui la
RDI-I se empino entre 176,97 uf/m2 y 1,06 uf/m2 y la RDI-1l entre las 73,39 uf/m2
y las 14,19 uf/m2.

En términos espaciales, el ejercicio mostré una mayoritaria concentracion
de la RDI Total, en las comunas de Independencia, Estacion Central y Quinta
Normal, seguidas de Macul y Recoleta. En coherencia, las estaciones de metro
con mayor influencia sobre proyectos del grupo fueron las estaciones Gruta
Lourdes (L5) con 9 incidencias, Ecuador (L1) con 8 incidencias, seguidas de las
estaciones Alberto Hurtado (L1), Hospitales (L3) y Plaza Chacabuco (L3) con 3
incidencias en proyectos. En las siguientes figuras se exhiben las zonas de
concentracion de la RDI-1, RDI-Il y RDI Total del Grupo llI:
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Figura 11. Concentracion espacial de la RDI Total Grupo Ill segun rangos.
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Figura 12. Concentracion espacial de la RDI-I Grupo Ill segin rangos.
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Figura 13. Concentracion espacial de la RDI-1l Grupo Il segun rangos.

ROL -1l ufim2 Grupe |||
+ Estaciones de Metro
0.00 - 6.67
6.67 - 13.34
& 13.34-20.01
& 2001 - 26.69
® 26.69-33.36
@ 33.36-40.03
@® 40032 -46,70
@ 456.70-53.38
@ s3.38-60.05
@ c0.05-66.72

@sc2-7339
— Red Metro Santiago

Fuente: Elaboracion propia

2. Resultados globales

Con los elementos de cada Grupo a disposicion se impone desarrollar una
vision de conjunto acerca de la distribucion completa de la RDI en el Gran
Santiago durante el periodo de estudio.

Por una parte, si se consideran paralelamente los resultados de los tres
grupos de andlisis, se observa que las RDI Totales fueron mayores en el grupo Il
(0 a 324,83 uf/m2), seguida del grupo Il (0 a 176,97 uf/m2) y del grupo | (0 a

156,42 uf/m2). Este hallazgo rebate la idea de que el grupo de analisis con mayor
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incidencia de metro (1), en términos de cantidad de lineas (3+), poseeria la mayor
cantidad de RDI. Esto no quiere decir en caso alguno que las RCS-2 del grupo |
sean inferiores al resto de los grupos, lo cual seria contra intuitivo, sino soélo que
la RDI Total en este grupo es inferior. Esto se explica porque la RD en general
no refleja una estimaciéon de la rentabilidad individual, sino del rendimiento
comparado entre proyectos con iguales sumas de capital invertido sobre iguales
superficies de suelo pero de diferente localizacion.

Por su parte, el global mostré un total de 128 proyectos los cuales —
superado ahora el analisis grupal- procedimos a continuacion a ordenar y
estudiar segun RDI-I, RDI-1l y RDI Total.

Si observamos primero de acuerdo a la RDI-I, vemos que ésta en general
fluctué entre las 99,4 y 2,7 uf/m2 en promedio por comuna, produciéndose
mayormente en las comunas pericentrales como San Miguel, Estacién Central e
Independencia, seguida de las comunas del centro oriente. La RDI-II fluctu6 por
su parte entre las 30,5 y 4,6 uf/m2 en promedio por comuna, concentrandose en
las comunas del centro sur como San Joaquin y La Cisterna, seguidas de las
pericentrales. Finalmente, la RDI Total se empiné entre 109,9 y 4,9 uf/m2 en
promedio por comuna, distribuyéndose mayormente en las comunas del
pericentro sur, norte y poniente, seguidas por las comunas del centro oriente.

La siguiente tabla nos muestra las concentraciones de la renta en
promedio por comuna. En cada cuadro se ordena de mayor a menor el promedio
de RDI en uf/m2 por comuna. La tabla muestra ademas la incidencia de la RDI-II
sobre el total de RDI, como una forma de expresar el peso especifico de la RDI-
| y la RDI-1l sobre la renta total obtenida por cada proyecto:
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Tabla 6. Concentracion promedio por comuna RDI-I, RDI-1I, RDI Total e incidencia de RDI-II.

Comuna Media RD-I uf/m2 Comuna Media RD-Il uf/m2 Comuna RD Total Comunas Incidencia de la RD-Il
San Miguel 99,4 San Joaquin 30,5 San Miguel 109,9 Pudahuel 68%
Macul 85,2 Independencia 18,7 Macul 92,8 La Cisterna 46%
Estacién Central 72,6 Estacion Central 17,9 Estacién Central 92,3 San Joaquin 39%
Independencia 63,9 La Cisterna 15,8 Independencia 82,6 Independencia 23%
Santiago 49,3 Quinta Normal 13,6 San Joaquin 78,9 Quinta Normal 22%
San Joaquin 48,3 San Miguel 10,4 Quinta Normal 60,9 Estacion Central 19%
Quinta Normal 47,2 Nufioa 9,1 Santiago 53,9 Nufioa 18%
Las Condes 45,7 Macul 75 Nufioa 51,2 San Miguel 9%
Nufioa 42,0 Pudahuel 5,8 Las Condes 45,7 Santiago 9%
Providencia 30,8 Santiago 4,6 La Cisterna 34,4 Macul 8%
La Cisterna 18,5 Las Condes 0,0 Providencia 30,8 Las Condes 0%
La Reina 18,4 Providencia 0,0 La Reina 18,4 Providencia 0%
Recoleta 4,9 Recoleta 0,0 Pudahuel 8,5 La Reina 0%
Pudahuel 2,7 Maipt 0,0 Recoleta 4,9 Recoleta 0%
Maipu 0,0 La Reina 0,0 Maipu 0,0 Maipu 0%

Fuente: Elaboracion propia.

Veamos particularmente la magnitud y distribucion espacial de cada forma

de renta, y agreguemos algunos comentarios a los hallazgos:

2.1 Renta diferencial inmobiliaria de tipo |

La RDI-I fluctué entre las 0 y las 324,83 uf/m2, siendo la que mayor renta
aporta a la RDI Total. Si bien las comunas con mayor concentracion de RDI-I
promedio fueron San Miguel, Estacién Central e Independencia, las estaciones
de metro con mayor incidencia de RDI-I fueron las estaciones L1-Hernando de
Magallanes en Las Condes, L2 - Lo Vial en San Miguel, L4 — Quilin en Macul y
L1- San Alberto Hurtado en Estacion Central. En estas, la altura de las
edificaciones se fij6 en 17,6 pisos con 213 unidades en promedio por proyecto.
La figura 13 a continuacién muestra la distribucién completa de la RDI-I a nivel

metropolitano:
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Figura 14. Distribucion espacial RDI-I Grupos |, Il y III.

RD-l uffim2

* Estaciones de Metro
= 0.00-29.53

® 29,53 - 59.06

@ 59,06 - 88,59

® 88.59-118.12
@ 118.12 - 147.65
@ 147.65-177.18
@ 177.18-206.71
@ 206.71-236.24
@ 236.24-265.77
@ 26577 -295.30

@ 2053032483
— Red Metro Santiago

Fuente: Elaboracion propia.

2.2 Renta diferencial inmobiliaria de tipo Il

La RDI-1l por su parte, fluctu6 entre las 0 y las 119,45 uf/m2, representando
en general un 17% como promedio de la RDI Total. Si bien las comunas con
mayor concentracion de RDI-Il promedio fueron San Joaquin, Independencia,
Estacion Central, La Cisterna y Quinta Normal, las estaciones de metro con
mayor incidencia de RDI-II fueron las estaciones L3/L5 Irarrazaval en Nufioa, L2
— Departamental en San Miguel, L5 - Gruta Lourdes en Quinta Normal y L1-
Ecuador en Estacion Central. En estas, la altura de las edificaciones se fijo en
27,8 pisos con 537 unidades en promedio por proyecto. La figura 14 a

continuacion muestra la distribucion completa de la RDI-1 a nivel metropolitano:
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Figura 15. Distribucion espacial RDI-Il Grupos |, 11y 111
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Fuente: Elaboracion propia.

2.3 Renta diferencial inmobiliaria total

La RDI Total, que no expresa sino la sumatoria de ambas formas de renta,
fluctud por tanto entre las 0 y las 324,83 uf/m2. Un 17% se compone de RDI-II,
siendo el resto RDI-I. El peso especifico de la RDI-I es notorio. Las comunas con
mayor concentracion de RDI Total fueron San Miguel, Macul, Estacion Central e
Independencia, mientras que las estaciones de metro con mayor incidencia
fueron L1-Hernando de Magallanes en Las Condes, L2/L3 - Caly Canto y L3 -
Plaza Chacabuco en Independencia, L2 - Lo Vial en San Miguel y L4 — Quilin en
Macul. La figura 15 a continuacion muestra la distribucion completa de la RDI-I a

nivel metropolitano:
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Figura 16. Distribucién espacial RDI-II Grupos |, Il 'y III.
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CAPITULO IV. ESTRATIFICACION ECONOMICA DEL SUELO URBANO POR
EFECTO DE LA ACCION PUBLICA. Discusiéon de resultados, aportes y

conclusiones finales.

Hasta aqui los resultamos nos muestran la distribucién de la RD por grupo
de andlisis (y por ende por comuna y estaciones de metro), y de acuerdo al tipo
de renta de que se trata (1 y IlI), y hemos observado en este ultimo caso el mapa
de la RDI-1 y I, sus magnitudes y principales focos de produccion y apropiacion.
Pero la RD Total, permite en general establecer las diferencias de productividad
entre inversiones de capital, productividad que —como hemos enunciado mas
arriba- esta condicionada por la relacion entre los atributos del suelo y el nivel de
desarrollo de las fuerzas productivas en la industria inmobiliaria (grado de
dotacion en infraestructura de transporte y grado de intensificacion permitido),
esto es, condicionado por la fertilidad econdmica urbana del suelo. Esta

circunstancia nos permite entonces discutir lo siguiente:

1. Tesis sobre las clases de suelo segun su grado de “fertilidad” econémica

urbana.

1.1 Clasificaciéon de los suelos de acuerdo a la magnitud de su RDI Total

Los resultados obtenidos permiten su reordenamiento, no ya segun sus
grupos de analisis ni segun la forma especifica de renta, sino de acuerdo a sus
RDI Totales. Este ejercicio nos permite establecer los sectores o zonas en donde
la renta se produce en mayor magnitud. Podemos ver ahora las distintas zonas
en que las distintas magnitudes de renta se producen. Si las reagrupamos ahora
de mayor a menor, y aplicamos 4 rangos, nos queda la siguiente clasificacion:
suelos que abonan renta entre las 324,83 y 107,12 uf/m2, suelos que abonan

renta entre las 196,47 y las 69,39 uf/m2, suelos que abonan renta entre las 69,34
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y 31,23 uf/m2 y suelos que abonan renta entre 30,52 y 1,6 uf/m2. Llamaremos a
estos suelos, suelos de clase A, B, C y D respectivamente (véase tabla A5
anexa), y que dan cuenta del nivel de productividad del capital invertido en cada
suelo. De este modo puede afirmarse que la productividad del capital invertido
en suelos de clase A gira en torno a 324,83 y 107,12 uf/m2; en suelos de clase B
en torno a 196,47 y 69,39 uf/m2; en suelos de clase C en torno a 69,34 y 31,23
uf/m2; y en suelos de clase D en torno a 30,52 y 1,6 uf/m2. Esta es nuestra
clasificacion de los suelos de acuerdo a su fertilidad econémica urbana para el
GS.

Con estos datos procedimos a su analisis espacial. La herramienta
Interpolacion IDW del software Qgis, nos permite observar la distribucién
metropolitana de esta clase de suelos, segun se exhibe en la siguiente LAmina.

A continuacion, examinemos particularmente:

Figura 17. Clases de Suelo A, B,CyD
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1.2 Examen particular de las clases de suelo

1.2.1 Suelos de Clase A

Segun se observa, en los suelos de clase A, la RDI Total minima se
empina por sobre las 140 uf/m2 pudiendo llegar més alla de las 300 uf/m2. Aqui
la productividad del capital invertido es la mas alta o, dicho de otro modo, se trata
de suelos que arroja la mayor productividad del capital.

En cuanto a la composicién de la RDI Total en esta clase de suelos, las
cifras muestran un notable predominio del componente RDI-I que figura en un
83% de la RDI Total como promedio en todos los casos.

La interpolacion muestra ademas la distribucion y concentracion de esta
clase de suelos. Salta a la vista su concentracion hacia el sector oriente (Las
Condes, Providencia), suroriente (Macul) y norte de la capital (Independencia),
con algunos elementos de relevancia en San Miguel.

La figura muestra ademas que las estaciones de metro donde se produjo
mayor RDI Total, coincide con los suelos de clase A que abonan mayor renta. El
gréfico siguiente muestra la RDI Total producida en las areas de influencia de las
estaciones Metro en esta clase de suelo, mostrando una clara concentracion en
las estaciones Hernando de Magallanes (L1), Ciudad del Nifio (L2) y Lo Vial (L2).

Finalmente, huelga destacar que en esta clase de suelos la altura de las
edificaciones se fijo en 17,7 pisos con 381 unidades en promedio. Esta es en
efecto una cifra alta de unidades coincidente con el hecho de que la RDI Total es

siempre la sumatoria de la RDI-1 y II.
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Gréfico 1. RDI- Total uf/m2 por estaciones de Metro — Suelos de Clase A

RDI Total uffm2 porestaciones de Metro - Suelos de Clase A
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Fuente: Elaboracion propia

1.1.2 Suelos de Clase B

En los suelos de clase B, la RDI Total minima se empina por sobre las 80
uf/m2 pudiendo llegar mas alla de las 87 uf/m2. Aqui el rendimiento del capital
invertido es levemente inferior que el suelo de clase A, pero aun asi sigue siendo
alto.

En cuanto a la composicion de la RDI Total, la RDI-I sigue teniendo un
notable predominio, que figura en un 83% de la RDI Total como promedio de
todos los casos de este suelo.

La interpolacion muestra una concentracion hacia el sector sur (San
Miguel), suroriente (Nufioa) y oriente (Providencia y Las Condes), con algunos
elementos de relevancia en Independencia.

La figura muestra ademas que las estaciones de metro donde se produjo
mayor RDI Total, coincide con los suelos de clase B que abonan mayor renta. El

siguiente grafico muestra la RDI Total producida en las areas de influencia de las
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estaciones Metro en esta clase de suelo, mostrando una clara concentracion en

las estaciones San Miguel (L2), Hospitales (L3), Nufioa (L3/L6) y Chile Espafia

(L3). Aqui destaca el hecho de que el grado de capitalizacion de renta de las

diferentes estaciones de metro presenta una dispersion menor que el suelo

anterior, exhibiendo una relativa homogeneidad en los distintos sectores de la

capital en que se presenta.

Finalmente, huelga destacar que en esta clase de suelos la altura de las

edificaciones se fijo en 14,5 pisos con 257 unidades en promedio. Esta es en

efecto una cifra coherente con el descenso de la productividad, aunque adn se

mantiene sobre canones altos.

Grafico 2. RDI- Total uf/m2 por estaciones de Metro — Suelos de Clase B
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Fuente: Elaboracion propia
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1.1.3 Suelos de Clase C

En los suelos de clase C, la RDI Total minima se empina por sobre las 40
uf/m2 pudiendo llegar mas alla de las 53 uf/m2. Aqui el rendimiento del capital
invertido es levemente inferior que el suelo de clase B, y se trata ya de un suelo
de rendimiento medio.

En cuanto a la composicién de la RDI Total, la RDI-I sigue teniendo aqui
un predominio que asciende a un 89% de la RDI Total como promedio de todos
los casos de este suelo. Aqui se muestra mas claramente como el factor
intensificacion va quedando de lado, dado la pérdida de peso de la RDI-II.

La interpolacibn muestra una concentracion hacia el sector centro
(Santiago e Independencia), sur (San Miguel) y poniente (Estaciéon Central y
Maipu) de la capital. A su vez, el siguiente grafico muestra la RDI Total producida
en las areas de influencia de las estaciones Metro en esta clase de suelo,
mostrando una clara concentracion en las estaciones La Cisterna (L2/L4a), Lo
Ovalle (L2) y Hospitales (L3).

Finalmente, huelga destacar que en esta clase de suelos la altura de las
edificaciones se fijo en 17,2 pisos con 176 unidades en promedio. Esta es en

efecto una cifra coherente con el descenso de la productividad.
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Grafico 3. RDI- Total uf/m2 por estaciones de Metro — Suelos de Clase C

RDI Total uf/m2 porestaciones de Metro - Suelos de Clase C

L5-Rodrigo de Araya
L1-Alcantara

L2/L5 - Santa Ana
L1 - Manuel Montt
L5 - Santa Isabel

L2 - Toesca

L6 - Estadio Nacional
L5 - Gruta Lourdes
L2 - Ciudad del Nifio
L1/L6 - Los Leones
L3/L5 Irarrazaval
L1-Las Rejas /s

L2 - San Miguel

L6 - Inés de Suarez
L4 - Cristobal Colon
L3 - Hospitales

L 2-Lo Ovalle

L2/L4a - La Cisterna

0 20 40 60 80 100 120 140

Fuente: Elaboracion propia

1.1.4 Suelos de Clase D

En los suelos de clase D, la RDI Total minima se empina por sobre las 14
uf/m2 pudiendo llegar més alla de las 22 uf/m2. Aqui el rendimiento del capital
invertido es de inferior magnitud, se trata por tanto del suelo de peor rendimiento
medio.

En cuanto a la composicion de la RDI Total, la RDI-I sigue teniendo aqui
un predominio que asciende a un 92% de la RDI Total como promedio de todos
los casos de este suelo. Aqui la incidencia de la RDI-II casi ha desaparecido.

La interpolacién muestra una concentracion hacia el sector centro y sur
(Quinta Normal, San Joaquin, La Cisterna), norte (Independencia) con algunas
zonas en el sector suroriente (Macul). A su vez, el siguiente grafico muestra la

RDI Total producida en las areas de influencia de las estaciones Metro en esta
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clase de suelo, mostrando una clara concentracion en las estaciones Barrancas
(L5), Inés de Suarez (L6), Simén Bolivar (L4).

Finalmente, huelga destacar que en esta clase de suelos la altura de las
edificaciones se fijo en 17 pisos con 171 unidades en promedio. Esta es en efecto

una cifra coherente con el descenso de la productividad.

Gréfico 4. RDI- Total uf/m2 por estaciones de Metro — Suelos de Clase D

RDI Total uf/m2 por estaciones de Metro - Suelos de Clase D
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Fuente: Elaboracion propia

2. Grado deincidencia de la RD en la RCS-2

Como hemos visto hasta aqui, el propio método de la RD constituye una
forma de expresar la incidencia publica en la capitalizacién de renta de los
desarrolladores inmobiliarios. ElI grado de dotacién en infraestructura de
transporte se expresa en la capacidad de extraer RDI-l y el grado de
intensificacion permitido se expresa en la capacidad de extraer RDI-Il, y hasta
aqui hemos visto esta incidencia expresandola en valores absolutos por grupo de

andlisis, por forma de renta, y ahora, por clase de suelo. De este modo podemos
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afirmar que las incidencias publicas generales valorizan las inversiones de capital
entre 324,83 y 107,12 uf/m2 en los suelos de clase A; entre 196,47 y 69,39 uf/m2
en los suelos de clase B; entre 69,34 y 31,23 uf/m2 en los suelos de clase C; y
entre 30,52 y 1,6 uf/m2 en los suelos de clase D.

Pero nos hemos propuesto enseguida intentar una explicacion de la
incidencia publica sobre la capitalizacion de renta a través de resultados mas
simples, que puedan dar cuenta de esa incidencia heterogénea pero que al
mismo tiempo resulte de comprension rapida. Lo anterior, mas alla de los distintos
rangos que expresan rendimientos en uf/m2 vistos, lo que de por si ya posee
fuerza explicativa. La idea era arribar a una explicacién mas concreta, como la
desarrollada en el trabajo de Lopez y Sanhueza citado. Por ello, intentamos lo
siguiente: si la RD expresa el grado de dotacién en infraestructura de transporte
(RDI-I) y el grado de intensificaciéon permitido (RDI-II), quiere decir que la RDI
Total expresa integramente el grado de incidencia publica. Ahora bien, sabemos
gue el concepto RCS-2 es capaz de expresar la ganancia inmobiliaria individual,
y si sabemos ademas que la RD expresa especificamente el grado de incidencia
publica en dicha ganancia, entonces el grado de incidencia publica puede
expresarse como la relacion entre la RD y la RCS-2 de cada proyecto, en donde
Gl (Grado de Incidencia) = RD/RCS-2. Este Ultimo puede expresarse
como porcentaje para ilustrar especificamente el peso de la RD sobre la RCS-2,
dando cuenta de la incidencia de la RD sobre la RCS-2 y por tanto el grado de
incidencia publica por sobre la ganancia inmobiliaria. Por cierto, se puede
descomponer el peso especifico de la RD-l y la RD-Il, para observar el diferente
grado de incidencia entre uno y otro factor, pero aqui nos interesa el grado de
incidencia total.

Por consiguiente, hemos tomado esta idea y procedimos a aplicarla a los
proyectos de cada clase de suelo, con la idea de poder expresar el grado de
incidencia en las distintas clases de suelo.
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Gréfico 5. Grado de incidencia publica en la ganancia inmobiliaria
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Fuente: Elaboracion propia

La figura muestra como es obvio que el mayor grado de incidencia publica
en la ganancia inmobiliaria aparece en los suelos de mejor calidad A y B. En
ambos dicha incidencia supera el 70%, siendo la RDI-I el elemento principal de
esta incidencia. El paulatino descenso a incidencias menoresen Cy D (46 'y 24%
respectivamente), da cuenta de la existencia de suelos en donde si bien la
incidencia publica es menor, sigue configurando no menos de ¥4 de la ganancia
obtenida por los desarrolladores. La RDI-1l como se ve, sigue siendo un elemento
marginal en todas las clases de suelo, aunque con mayor preponderancia en los
suelos de mejor calidad, lo cual hace sentido con la maxima marxiana de que la

RDI-1l supone siempre la RDI-I-.
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3. Conclusiones finales y aportes

En cuanto ala Renta Diferencial Inmobiliaria

i. Los resultados exhibidos muestran que la metodologia propuesta permite
exponer las diferencias de rentabilidad entre iguales sumas de capitales
invertidas sobre iguales superficies de suelo, pero de diferente localizacion, tanto
por grupo de analisis como por forma o tipo de renta diferencial. El hecho de que
esta forma de renta haya aparecido en todos los grupos de analisis y en todas
sus formas (I y Il), constituye un fuerte indicio de su existencia general a nivel
metropolitano. Subrayemos aqui que por el sélo hecho de comparar diferentes

localizaciones, las diferencias de rentabilidad aparecieron.

ii. Los resultados muestran a su vez que la metodologia basada en grupos de
analisis, divididos segun la incidencia mayor o menor de lineas de metro, si bien
resulta un pardmetro a priori de utilidad para introducir un orden a la investigacion,
no resulta ilustrativo de la magnitud de renta que se produce en cada grupo. Asi,
la menor cantidad de RD aparece en el grupo con mayor incidencia de lineas
(grupo ) con un maximo de 156,41 uf/m2, seguida del grupo Il con un méximo
de 176,97 uf/m2 y finalmente el grupo Il con un maximo de 324,83 uf/m2. Lo
anterior, como hemos dicho, en caso alguno quiere decir que las RCS-2 del grupo
| sean inferiores al resto de los grupos, sino solo que la RDI Total en este grupo
es inferior. Esto se explica —segun hemos dicho- porque la RD en general no
provee una estimacion de la rentabilidad individual, sino del rendimiento
comparado entre proyectos con iguales sumas de capital invertido sobre iguales
superficies de suelo pero de diferente localizacién, y en el grupo | justamente este
rendimiento comparado es menor que en otros grupos, en donde las diferencias
se disparan. La RD no compara ganancias inmobiliarias totales individuales como

si lo puede hacerlo el concepto de RCS-2, sino que compara los rendimientos de
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iguales inversiones de capital. De este modo, este hecho induce la idea de que
en los grupos Il 'y lll las diferencias de rendimiento son ain mas exacerbadas que
las comparaciones hechas al interior del grupo I. Para nosotros este hecho es
absolutamente l6gico y demostrativo de que en las zonas de alta RCS-2 las

condiciones de localizacién son relativamente homogéneas.

iii. Si nos abstraemos a continuacién de los grupos de analisis y nos enfocamos
en las formas de RD, los resultados muestran un peso especifico claramente
mayor de la RDI-I por sobre la RDI-Il como componentes de la RDI Total. La RD-
I, representa un 83% promedio de la RD Total a nivel metropolitano y se presenta
mayoritariamente en todas las comunas y en todos los grupos de analisis,
alcanzando las 324,83 uf/m2, la cifra de RD general mas alta alcanzada por
cualquier proyecto bajo estudio. Como hemos visto, en esta clase de renta la
altura de las edificaciones se fijo en 17,6 pisos con 213 unidades en promedio
por proyecto, cifras que se encuentran por debajo de las alturas y unidades
promedio de cada proyecto bajo andlisis (considerado por comuna y afio de
aprobacion) lo cual induce primariamente que el grado de intensificacion
permitido no es un factor relevante a la hora de fijarse la renta producida y
apropiada. Por consiguiente, si el nivel de la renta no es reflejo del grado de
intensificacion, puede inducirse que el nivel de la RD es aqui reflejo del grado de
dotacion en infraestructura de transporte, y es por ello que la RDI-I es en efecto
una forma de expresion de este grado de dotacion, de modo que los mas altos
niveles de RDI-I representan los méas altos niveles de incidencia de la
infraestructura de transporte (especificamente red de metro) disponible.

iv. Los resultados de la RDI-II por su parte, muestras que esta es secundaria
respecto de la RDI-I, representando un 17% promedio de la RDI Total a nivel
metropolitano, presentandose mayormente en las comunas del grupo Il y I,

siendo marginal su existencia en el grupo I. Como hemos visto, en esta clase de
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renta la altura de las edificaciones se fijé en 27,8 pisos con 537 unidades en
promedio por proyecto, lo que supera con creces lo visto a propoésito de la RDI-I.
En efecto, en esta clase de renta el factor intensificacion es fundamental para su
surgimiento, de modo que se encuentran siempre por encima de las alturas y
unidades promedio (consideradas por comuna y afilo de aprobacion), lo cual
induce de inmediato a que el grado de intensificacion permitido es el factor

relevante para la aparicion de este tipo de RD.

En cuanto alatesis sobre la estratificacion econdémica del suelo

i. Por otra parte, el andlisis a partir de la diferente productividad de los capitales
invertidos en distintas zonas de la ciudad, nos permite una clasificacion de los
suelos segun su RDI Total —lo que hemos llamado- su fertilidad econdmica
urbana. De este modo hemos afirmado que -para el GS en el area y periodo de
estudio- la productividad del capital invertido en suelos de clase A gir6 en torno a
324,83 y 107,12 uf/m2; en suelos de clase B en torno a 196,47 y 69,39 uf/m2; en
suelos de clase C en torno a 69,34 y 31,23 uf/m2; y en suelos de clase D en torno
a 30,52 y 1,6 uf/m2. La posibilidad de introducir esta clasificacion expresa
justamente el diferente grado de incidencia de la accién publica en la magnitud
de la ganancia inmobiliaria, y es precisamente esta incidencia diferenciada la que

provee una estratificacion econémica del suelo.

ii. En términos mas sintéticos la incidencia publica sobre la capitalizacién de renta
puede expresarse como la relacién entre la RD y la RCS-2 de cada proyecto, en
donde Gl (Grado de Incidencia) = RD/RCS-2. Este ultimo puede expresar
como porcentaje para ilustrar especificamente el peso de la RD sobre la RCS-2,
dando cuenta de la incidencia de la RD sobre la RCS-2 y por tanto el grado de

incidencia publica por sobre la ganancia inmobiliaria.
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Aportes

En el plano tedrico

i. La presente investigacion provee un nuevo enfoque al problema de la incidencia
publica en la capitalizacion de renta de suelo urbano de los agentes inmobiliarios
(o simplemente de las denominadas plusvalias urbanas), mediante el empleo de
la nocién marxiana de la Renta Diferencial como aproximacion metodoldgica para
una nueva comprension y estimacion de dicha incidencia, lo que plantea a
nuestro juicio un punto de partida valioso para el estudio de ciudad en procesos
de expansion acelerada de la produccion inmobiliaria como el GS, desde la

economia politica urbana.

ii. Discute la vinculacion de la accion estatal (grado de dotacion en infraestructura
de transporte y grado de intensificacion permitido) en la capitalizacion de renta
de los productores inmobiliarios, mediante la estimacion de la RD de proyectos
concretos, en el area y periodo de estudio. Se trata en efecto de una estimacion
de una Renta Diferencial Inmobiliaria, tanto de tipo | (RD-1) como de tipo Il (RD-
I). La primera vinculada al grado de dotacion en infraestructura de transporte, la
segunda vinculada al grado de intensificacion permitido. Desde este punto de
vista, en efecto, se trata de un intento por operativizar a problemas concretos de
politica publica, nociones y conceptos de la teoria de la renta de la tierra en Marx;
o dicho de otro modo, de operativizar el Marx de la renta agraria a los problemas

de la economia politica urbana contemporanea.

iii. Provee la nocion de Renta Diferencial Inmobiliaria (RDI) que supone el calculo
previo de la RCS-2, por ende, la RDI bajo el modelo propuesto, corresponde a
un desarrollo ulterior del concepto de RCS-2, de ahi la plena utilidad y relevancia
de este ultimo (véase Lopez, 2013, 2015, 2016).
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iv. Finalmente, en concordancia con lo expuesto en el punto i y iii, esta
investigacion complementa los trabajos enfocados en incidencia de bienes
publicos y sobre todo transporte en la formacion de la renta de suelo y su
extraccion por parte de privados, ya que en su gran mayoria (o todos) realizan
estimaciones promedio sin detenerse a comprender la heterogeneidad del
espacio urbano condicionados a distintas normativas de urbanismo vy

construccion.

Y en el plano de la discusion politico normativa, tenemos:

i. ElI descubrimiento y estimacién de rentas diferenciales, o lo que es igual, la
estimacion de rendimientos diferenciales del capital por accion publica, permite
no solo conocer la distribucion de la renta, sino ademas su concentracion
espacial, lo que a su vez permite discutir la existencia de zonas especializadas
en la produccion de mayores o menores flujos de renta y, por tanto, una
estratificacion econdmica del suelo de acuerdo a la productividad que arrojan:
Clases de suelo por efecto de la accion estatal. La aparicion de estas clases de
suelo, permite discutir los sectores donde se ha concentrado la incidencia publica
y por tanto disefar politicas que tengas en cuenta estos grados de incidencia ya

verificados, a la hora de disefarlas.

ii. Mas especificamente, y en el plano de la recuperacion de plusvalias, la idea
de estratificacion de suelos como consecuencia de la accion estatal permite
arguir la idea de captaciéon diferenciada de la incidencia estatal, esto es, la
implementacion de medidas de “captura de plusvalias” acordes al nivel de

influencia especifica del Estado en la zona donde se emplaza el proyecto.
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Tabla Al. Modelo tabla comparativa proyectos inmobiliarios (Grupo I), hasta Vt.
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Fuente: Elaboracion propia. Datos y cifras completas en xIs.



Tabla A2. Tabla comparativa proyectos inmobiliarios (Grupo [), hasta RDI Total.
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Fuente: Elaboracion propia. Datos y cifras completas en xIs.



Tabla A3. Tabla comparativa proyectos inmobiliarios (Grupo Il), hasta RDI Total.
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Fuente: Elaboracion propia. Datos y cifras completas en xIs.



Tabla A4. Tabla comparativa proyectos inmobiliarios (Grupo Ill), hasta RDI Total.
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Datos y cifras completas en xls.

oracion propia.

Fuente: Elab



Tabla A5. Clases de suelos A, B, Cy D.

Individua

acion del proyecto

Caracteristicas

del proyecto

Metro Comuna

Lil-Hernando c Las Condes
L2/L.3 - Cal y C Independencia
L3 - Plaza Cha Independencia

L2 - Lo Vial

L4 - Quilin
L1-Ecuador
L1-San Albertc
L1 - Manuel M
L5 - Gruta Lou
L2 - Departam
L3/L5 Irarrazay
L2/L6 - Frank
L2 - Ciudad de
L1-Ecuador
L2 - Ciudad de
L1-San Albertc
L1 - Santa Luc
Ls-Carlos Vald
L2 - Ciudad de
L1-Los Domini
L2 - Lo Vial

L5 - Gruta Lou
Li-Hernando c

L3 - Chile Esp:
L2 - San Miguc
L3 - Hospitales

L3/L6 - Nufioa
L2 - San Migue
L5 - Gruta Lou
Li-Hernando c
L3 - Parque Al
L5 - Gruta Lou
Li-Ecuador

L1-Ecuador

L4 - Las Torre:
L3 - Chile Esp:
L3 - Chile Esp:

L1-San Albertc
L3/L4 - Plaza E

San Miguel
Macul

Providencia
Quinta Normal
San Miguel
Nufioca

San Miguel
San Miguel

Estacién Centr
Santiago

San Joaquin
San Miguel
Las Condes
San Miguel
Quinta Normal
Las Condes
Nufioca

San Miguel
Independencia
Nufioa

San Miguel
Quinta Normal
Las Condes
Santiago
Quinta Normal
Esta
Esta
Macul
Nufioa
Nufoa

La Reina

L5-Carlos Vald San Joaquin
L2/L5 - Santa , Santiago
L5 - Gruta Lou Quinta Normal

L1-Ecuador Estacién Centr

L3 - Parque Al Santiago
L6 - Inés de St Providencia
L2 - El Parrén La Cisterna

L1/L2 - Republ
L2 - San Migue
Li-Las Rejas
L3/L5 Irarrazan
L3 - Hospitales
L1/L6 - Los Le
L2 - Ciudad de
L2-Lo Ovalle
L2-Lo Ovalle
L5 - Gruta Lou
L6 - Estadio N:
L2 - Toesca
L5 - Santa Isat
L2/L4a - La Ci:
L3 - Hospitales
L2/LAA-La Cist
La-Cristobal C

L1 - Manuel M
L6 - Inés de St
L6 - Inés de St
L4 - Cristobal ¢

L2/L5 - Santa
L2/L4a - La Cit
L1-Alcantara
L5-Rodrigo de
L4 - Simon Bol
L2 - Lo Ovalle
L2-El Parréon
L3/L6 - Nufioca
L5 - Blanqueac
L6 - Inés de St
L3 - Plaza Cha
La-Cristobal C
LS - Barrancas
L2/L5 - Santa
L4 - Las Torre:
L2 - Cerro Blar
L1-Ecuador
L2 - San Migue
L1-Manquehue
L5 - Gruta Lou
La-Principe de
Li-Hernando c
L5 - Barrancas

Santiago

San Miguel
Estacién Centr
Nufoa
Independencia
Providencia
San Miguel

La Cisterna
La Cisterna
Quinta Normal
Nufioa
Santiago
Santiago

La Cisterna
Independencia
La Cisterna
Las Condes
Providencia
Providencia
Providencia
Providencia
Santiago

La Cisterna
Las Condes
San Joaquin
La Reina

La Cisterna
La Cisterna
Nufioa

Quinta Normal
Providencia
Independencia
Las Condes
Pudahuel
Santiago
Macul
Recoleta
Estacién Centr
San Miguel
Las Condes
Quinta Normal
Las Condes
Las Condes
Pudahuel

Direccion
Av. Las Conde
Av. Independe!
Pablo Urzua
San Nicolas
Av. Quilin
Libertador Beri
Conde del Mat
Eliodoro Yafie:
Mapocho

Av. Departame
Mujica/ Generz
Euc
Carmen Mena
Conde del Mat
Novena Avenic
Constantino
Lira

Av. Carlos Valc
Varas Mena
Apoquindo
Teresa Vial
Santo Domingc¢
Leonardo Da \
Hernan Cortés
Alcalde Pedro
El Molino
Pedro de Vvaldi
Alcalde Pedro
Pedro Prado
Av. Las Conde
Santa Rosa
San Pablo
Conde del Mat
Ecuador
Amércio Vespu
Pedro Torres
Holanda/Regir
Porto Seguro
Egana

Vicufia Macker
Compariia
Poeta Pedro P
General Amen:
Santa Victoria
Bustos
Fernadez Alba
Av. Ejercito Lik
Alvarez de Tol
Titan

San Eugenio
Maruri
Llewellyn Jone
Sexta Avenida
Fuenzalida Urr
Briones Luco
Compafiia
Zanartu
Dieciocho
Manuel Antonit
21 de mayo
Sergio Livingst
Vicufia Macker
Los Olenadros
Miguel Claro
Llewellyn Jone
Willie Arthur

Los Crisantem
Rosas
Goycolea
Alsacia
Diagonal Sant:
Echefiique
Esmeralda
Fernandez Alb
José Luis Aran
Gaspar de Ore
Ricardo Lyon
Hipédromo Ch
Américo Vespu
Claudio Arrau
Mapocho
Ameércio Vespu
Av. Recoleta
Ecuador

Llano Suberca
Martin de zamc
Catedral
Carlos Alvarad
Cristobal Colé1
Claudio Arrau
Santa Victori

Propietario Rut Propietaric Fecha Aprobac N° Permiso
Inversiones Es 99587910-7 41879 o8
Inmobiliaria Independencia 43 11.02.2016 8
Terrenos y Desarrollos S.A.  03.12.2014 76
Highlands Il S|76.520.044-K 77/2017
Inmobiliaria Sa 79735580-1  09.05.2014 as
Inmobiliaria Ale 76505402-8 42683 243
Inmobiliaria Ce 76527015-4  06.04.2017 53
Dario Urzta S)76.383.617-7 14.12.2015 50
Santander Inve 96556210-9  12.10.2016 50
— |mmobiliaria Ac 76.613.831-4 65/2017
o [mnmo rarrazaval Spa. 30.01.2013 19
N El 76.390.769-4 88/2017
3 | mmmobiliaria Pa 76.954.990-0 31/2017
Su 77882890-1 42613 187
a IMI76.453.482-4 95/2017
Eurocorp Dos 76459844-k 43074 157
Eurocorp Dos 76459844-k  25.08.2016 16107
Inmobiliaria Ca 76437984-5 42667 109
Inmobiliaria Va 76.602.656-7 29/2017
Sa96551710-3 22.01.2015 8
Sa76.547.634-8 74/2017
Santo Domingo S 15.07.2015 26
Da76038814-9 07.08.2015 100
Rentas Dalmacia Ltda. 10.04.2015 112
AVSA EIl Llano 76.364.516-9 85/2017
Inversiones Hyrea S.A. 08.10.2015 28
Inmobiliaria y Constructora Pe€ 20.12.2016 342
Inmobiliaria Mc 96.584.230-6 24/2017
Maestra Villas: 76440217-0  11.11.2016 54
Inmobiliaria La 76392751-2 42521 56
Inmobiliaria Br«79982210-5 07.12.2016 16157
Constructora e Inmobiliaria Lo 03.06.2016 25
Inversiones Inc 76524468-4 aze82 241
@ |constructora £76102563-5 07.11.2016 240
Y4 |inmobiliaria Ve 76528749-9  24.04.2017 1s
= Inmol aria Victoria S.A. 20.11.2014 291
= liaria B.H. S.A. 16.02.2018 63
Inmobiliaria Po 76556086-1 42696 247
liaria Fu 76.536.634-8 03.02.2017 13995
Inmobiliaria Vic 98883700-1 42090 111
Inmobiliaria Alt 76549656-k  03.02.2017 16195
Perseverancia 76282466-5 31.12.2015 67
Inmobiliaria Su 77882890-1 42657 222
Inversiones Inc 76701870-3  02.07.2015 15856
Inmobiliaria Bu 76.580.912-6 13.12.2016 29
Inmobiliaria Pil. 76026047-9  20.02.2015 37
Inversiones El 76285288-8 17.03.2015 15775
Inmobiliaria e I 78.957.530-4 26/2017
Tanner Leasin 96912590-0 42734 27a
Almagro S.A. 17.02.2015 53
Inmobiliaria Paz S.A. 21.07.2015 19
28.08.2015 32
35/2017
Santiago Sur 176319987-8 23.09.16 118
Maestra Cond«76113459-0 08.05.17 62
Perseverancia 76477374-8 07.12.2015 53
Inmobiliaria Arrayan Spa. 09.06.2015 178
« |inmobiliaria Br«76762890-0 03.02.2014 15506
& |Inmobiliaria To 76455744-1  07.01.2016 15963
= |immobiliaria 21 76307021-2  12.12.2014 154
< |inmobiliaria Los olives S.A.  13.10.2015 29
Inmobiliaria Ra 87697300-6  08.06.2015 o7
Inmobiliaria Bri 76778280-2  10.07.2015 88
Echeverria Izq1 96.816.220-9 28.09.2016 23
Inmobiliaria Lle 76.454.991-0 14.07.2017 14
Inmobiliaria e 1 76.327.183-8 03.12.2014 50
Constructora € 89.651.600-0 27.10.2015 41
Inmobiliaria Co 76001653-5 19.02.2014 15522
Inmobiliaria So 76026047-9  15.10.2013 33
Inmobiliaria Lo 76282694-1 41961 123
Santander Inve 96556210-9 42301 274
liaria ONn 76264566-1 14.10.2015 13806
Inmobiliaria Parque Esmerald: 29.04.2013 63
Grupo Inmobili 76453210-4 11.05.17 64
Inmobiliaria Incael Diez S.A. 11.03.2015 85
Perseverancia 76282466-4  31.12.2015 66
Almagro S.A. 88.452.300-1 06.05.2015 14
Eurocorp S.A. 13.04.2016 10
Inversiones Cz 91740000-8 42517 54
Mar Adentro In 76356841-5  28.06.2016 169
Inmobiliaria Mc 76466211-3 22.03.2016 16013
o liaria Vic 76576718-0 10.10.2017 34
[FE) liaria Activa Bustos S.A 17.01.2014 5
w Inmobiliaria De 76810960-5 11.05.2017 76
S Almahue Don »76.166.039-K 66/2017
© |inmobiliaria Mz 76316435-7 41995 134
Inmobiliaria Nogallan Ltda. 23.02.2015 e}
Inmobiliaria Lo 76243749-k  27.01.2015 11
Inmobiliaria Cri 76453543-k 43032 101
THC Chile S.A 96502050-0 25
Inmobiliaria Mc 96584230-6  29.10.2013 15438
liaria Exequiel Fernand 05.05.2015 134
liaria Puesto Estrella S}28.04.2017 116
Inmobiliaria e 1 76.092.559-4 16.04.2013 iz
Almagro S.A. 88452300-1 42891 a9
InMmobiliaria e 1 76954720-7 11.12.2015 56

L5 - Santa Isat Santiago
L6 - Estadio N: Nufioa
L3/L4 Plaza Ec Nufioa
L6 - Inés de St Providencia  Diagonal Orier
Li-Escuela MilLas Condes Martin de Zam
L5 - Gruta Lou Quinta Normal Santo Doming:

Exequiel Fernz
Estrella Solitar

7423

413

1481

950

a889

a877

4304

1591

3549

921
27-37-39-49-6.
1211

838

4675

1316

59

320

159
o971

7821

1446

a259

7000

3019 / 3001-3C
o932

1725 20/25/25

2881-2885-28¢
834
1440
7026
357
4023
a627
a566
aas1
39603
3330 / 700-72¢
az10
292
3737
1656
1353
as0
540
2088
a92
71
o78
as7e

1339
azo0
178
2565
5819
6876
775
68-86-90
885
2440
1820
o84
8705
1876
aos86
1043
aza1
4015
6471
az4as
asa7z
6525
7324
362
832-854
5626-5644-56+«
1620
aaea
4079

Pisos
92

13(2)

18y 19

Unidades

RD-1 uf/m2
324,83
142,56
126,25
174,01
172,74

98,65
161,38
156,73

83,26

43,55

25,77
142,41
142,15

75,68
140,38
118,74
133,89

76,47
121,63
117,07
115,89
112,82
107,12
106,47

79.37

50,23

94,33

93,49

17,49

89,84

88,93

88,78

63,56

85,98

62,20

83,67

83,52

69,17

79,90

46,61

52,14

76,53

RD-Il uf/m2

0,00
34,41
50,52

0,00

0,00

Total RD

324,83
176,98
176,77
174,01
172,74
161,88
161,38
156,73
146,38
145,97
145,22
145,07
142,15
140,77
140,38
138,59
133,89
126,59
121,63
117,07
115,89
112,82
107,12
106,47
99,76
96,24
94,33
93,49
90,89
89,84
88,93
88,78
86,39
85,98
84,94
83,67
83,52
83,36
79,90
78,97
76,93
76,53

31,81
31,23
30,52
29,05
28,35
28,31
28,27
28,13
28,03
26,63
23,26
23,16
20,93
19,90
18,33
16,07
14,93
14,13
11,90
11,59
10,92

9,04

7.47

5,61

4,98

4,58

Fuente: Elaboracion propia. Datos y cifras completas en xIs.

Coordenad Clase de suelo

-33.
-33.
-33
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.

-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.
-33.

B
4564318
48826z B
43877 B
4296418
.a5946<B
.44881<B

.44002: B
.52434¢8B
.aa778:B
.a9042:C
.45875CC
459217 C
.42430€ C
.429111C
.50886<C
.517027C
.51347€C
.aazs4ecC
.a72e8<C
453537 C
450815 C
.54346zC
.a234a71C
54391z C
.a2356zC
.a3204zC
.a3135¢C
.aazg9iC
42455z C
.435441C
.54091£C
.41282<4C
475855 C
44543z D
.51957< D

402551 A (324,83 a
42608C A (324,83 a

.400691A (324,83 a

50054< A (324,83 a
48868€ A (324,83 a
456272 A (324,83 a
45369z A (324,83 a
43270< A (324,83 a
43275€ A (324,83 a
504458 A (324,83 a
45095C A (324,83 a
47842z A (324,83 a
507482 A (324,83 a
45481 A (324,83 a
511403 A (324,83 a
44555¢ A (324,83 a
447175 A (324,83 a
485922 A (324,83 a
50948C A (324,83 a
408207 A (324,83 a
49206z A (324,83 a
43929C A (324,83 a
406582 A (324,83 a
44653< B (106,47 a
48669¢ B (106,47 a
41817 B (106,47 a
44878EB (106,47 a
48724¢ B (106,47 a
42918€ B (106,47 a
405007 B (106,47 a
44909C B (106,47 a
43732z B (106,47 a
45436£ B (106,47 a
45345 B (106,47 a
49722€ B (106,47 a
44843CB (106,47 a
448297 B (106,47 a
44790z (106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(106,47 a
(69.34
(69.34

(69,34
(69,34
(69,34

(69,34
(69,34
(69,34
(69,34
(69.34
(69.34
(69,34
(69,34
(69,34
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52
(30,52

a 31,23
a 31,23
a 31,23
a 31,23
a 31,23

(69,34 a 31,23

a 31,23
a 31,23
a 31,23
a 31,23
a 31,23
a 31,23
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06

a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06
a 1,06

107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
107,12
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39
69,39

uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)

uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/ma2)

uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/ma2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/ma2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
uf/m2)
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