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RESUMEN

En este articulo se presenta el anélisis del conjunto de procesos relacionados con
la produccién simple y ampliada del medio construido. En este sentido, la produccién
de las condiciones generales de infraestructura, equipamiento y los servicios y el
proceso de produccién de las unidades de produccién (vivienda) conforman la unidad
bésica para la reproduccién de la fuerza de trabajo y del capital. La infraestructura, el
equipamiento, los espacios piiblicos, las dreas verdes, los servicios de educaci6n, salud
y el aparato socio-cultural cumplen una funcién fundamental en la creacién de las
condiciones esenciales para la reproducci6n de la fuerza de trabajo y para la acumu-
lacién simple y ampliada del capital.

Desde esta perspectiva este articulo se centrard en los aspectos relativos a la
construccién del espacio y la produccién de la vivienda, en una doble dimensién la
produccién del espacio residencial y la produccién de la vivienda.
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SUMMARY

In this article, it is presented the analysis of the whole of processes related to the
simple and extended production of the built environment. To this effect, the
production of the general conditions of infrastructure, equipment, services, and the
production process of the production units (housing) conform the basic unit for the
reproduction of the labour force and capital. The infrastructure, the equipment, the
public spaces, the green areas, education services, health, and the socio cultural device,
fulfil a fundamental function in the creation of the essential conditions for the
reproduction of the labour force and the simple and extended accumulation of capital.

From this perspective, this article will focus on the aspects relative to the
construction of space and the production of housing, in a double dimension, the
production of residential space and the production of housing.

1. Lanaturaleza particular de las mercancias espacio y vivienda

En primer lugar nos vamos a referir a un conjunto de elementos que muestran
el caricter particular de la produccién, circulacién e intercambio y consumo de las
mercancias tierra y vivienda.

Iniciaremos indicando los conceptos medio construido, proceso de produccién,
valor del cambio, valor de uso y renta del suelo. El medio construido, es el conjunto
de elementos materiales que son a la vez que el soporte fisico del proceso de produccién
y reproduccién capitalista y el resultado o producto del proceso mismo de produccién
del espacio construido.

Estos elementos materiales son productos del proceso de producci6n capitalista
del espacio construido y condicién fundamental para la produccién y reproduccién de
la fuerza de trabajo. Este proceso de produccién, es realizado por el sector de la
construccién, que comprende un proceso de produccién especifico, localizado, cris-
talizado, fijo de todos y cada uno de los elementos, que conforman el espacio
construido.

Entre los elementos que definen la naturaleza del proceso de produccién es su
localizacién especifica fija en el espacio, esto hace que la mercancia producida sea
inmévil. Esta sugestion al suelo, hace que no se pueda separar de su localizacién
especifica luego de ser producida, por lo que pasa a conformar parte de lo que se
denomina capital material fijo. Esto hace que su consumo necesariamente debe de
realizarse en el mismo sitio de la produccién.
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2. Latierray la produccién del espacio

El suelo y todos los elementos construidos, se constituyen en mercancias en la
economia capitalista. Sin embargo, el suelo y espacio construido no son mercancias
normales como cualquier otra mercancia, en consecuencia las categorias de valor de
uso y valor de cambio adquieren un caracter particular en el proceso de producci6n,
intercambio y consumo del medio construido.

La tierra es la base del proceso de produccién del medio construido, la tierra se
convierte en el objeto de trabajo y mediante distintos procesos de producci6n se van
creando las condiciones de la produccién y reproduccién del capital y de la fuerza de
trabajo.

La produccién del medioexterno bajo las formas de infraestructura, equipamiento
y servicios conforman el conjunto de condiciones necesarias para la produccién y
reproduccién ampliada de la formaci6n econémico-social. Latierra, el medio construi-
do pasa a ser parte del consumo y la circulacién y en conjunto todos los elementos del
espacio construido.

La produccién y apropiacién del medio construido se vincula a los derechos
subjetivos existentes sobre la propiedad privada, los cuales determinan derechos casi
ilimitados en cuanto a su uso y usufructo.

La produccién y usufructo del espacio construido que emana de los derechos de
la propiedad se manifiesta mediante la renta del suelo. La renta aparece como la forma
especifica de la reproduccién del capital bajo la forma valor de cambio de la propiedad.

La renta del suelo aparece bajo la forma tierra-renta, que expresa la forma valor
de cambio, bajo la cual se reproduce una fraccién muy importante del capital, la del
capital inmobiliario, que aparece bajo diversas formas de rentas de localizaci6n, renta
monop6licas y rentas diferenciales (David Harvey, 1980; Mario Lungo, 1980; Diego
Carri6n, 1990).

La tierra en el sentido fisico, se refiere a las condiciones fisicas, naturales y
ambientales propias de cada una de las localizaciones, donde las caracteristicas
morfolégicas, de pendiente, de infiltracién, de estructura del suelo y subsuelo se
constituyen en factores fundamentales en la determinaci6n de la clase y tipo de uso y
de construccién del territorio.

Las caracteristicas variables y diferenciales de estos factores fisico-naturales y
constructivos se presentan bajo diversas formas con limitaciones y posibilidades de
aprovechamiento, que se manifiestan bajo las diversas modalidades de la renta del
suelo.

-
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El espacio medio construido se produce y coloca en el mercado como cualquier
otra mercancia. De modo que la calidad y tipo de mercancias estd determinado por
la oferta y demanda particular para cada uno de los mercados. El acceso al medio
construido, al espacio de consumo est4 determinado por la estructura de los ingresos
y consecuentemente, por la capacidad de compra y pago que tengan cada uno de los
agentes sociales.

La caracteristica y naturaleza de los ciclos de produccién y reproduccién de las
mercancias (vivienday edificios), hace que este proceso de produccién se vea afectado
por el proceso econémico general, caracterizdndose por repetidas crisis y grandes
variaciones de los precios y costos en el tiempo, cambios en las condiciones generales
de la produccién y circulacién. Ademas de estos factores, el sector de la construccién
se ve afectado por la variaci6n de las tasas de interés, el crédito y la estructura de la
demanda real (Manuel Castells, 1977; Alberto Lovera, 1989).

Estos factores tienen un gran impacto en las caracteristicas y naturaleza de la
produccién para cada uno de los mercados y submercados segtin la clase, tipo y valor
de las mercancias unidades de lote y viviendas en el mercado.

La demanda real varfa en relacién con los cambios en la estructura del ingreso,
de modo que la demanda aparece en forma dispersa por la capacidad de pago y por la
localizacién territorial. Esto significa una diferenciacién de los mercados y que
importantes fracciones sociales de acuerdo con la capacidad de ingresos van quedando
fuera del mercado real.

3.  Las externalidades y el precio de la tierra

En resumen se pueden plantear algunas caracteristicas especificas acerca del
valorde usoy del valor de cambio de la propiedad territorial de la tierra (David Harvey,
1980; Alberto Lovera, 1989; Antonio Daher, 1990).

El suelo y el espacio construidos no pueden ser movilizados de una localizacién
aotra, esto lo diferencia de otras mercancias. Esto significa que tiene una localizacién
fija, lo que le da un caricter de inmovilidad como cualquier otro factor de produccién.
Este hecho produce derechos monopélicos a los propietarios que poseen el derecho a
determinar el uso de dicha localizacién.

La propiedad del suelo y del espacio construido cambian con relativa frecuen-
cia, lo que ocurre debido a la dindmica del mercado inmobiliario y del mercado de la
tierra. Este fenémeno ocurre principalmente; en las 4reas de fuerte crecimiento
urbano, en las 4dreas de gran inversién en infraestructura y equipamiento, como
carreteras, instalaciones industriales y servicios piblicos. De igual forma en las dreas
donde se concentran los sectores del mercado de la vivienda. La interpretacién
dialéctica entre el valor de uso y el valor de cambio no se manifiesta en el mismo grado,
ni con igual frecuencia e intensidad en las distintas zonas de laeconomia urbana.
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Los derechos de uso crean las condiciones para la produccién capitalista. En este
sentido, el espacio construido crea las condiciones para el almacenamiento de
mercancias y para realizar cualquier procesd de produccién. De esta forma cada
propietario tiene un doble objetivo sobre la propiedad, como valor de uso actual y
futuro y como valor de cambio potencial actual y futuro.

Larealizaci6n del valor de cambio en el mercado ocurre en un tiempo muy corto,
en contraste el uso se produce a lo largo de un gran periodo de tiempo. Los derechos
de consumo se adquieren para un periodo relativamente largo de tiempo. Estos
derechos son adquiridos por medio de una gran inversi6n, lo que ocurre en un momento
determinado, este hecho nos explica en gran medida la funcién que cumplen las
instituciones y capital financiero en el funcionamiento del mercado de la tierra y de la
vivienda.

La propiedad y la construccién del espacio otorgan numerosos y diferentes usos
que no se excluyen entre sf para el usuario.

Por ejemplo, una vivienda puede ser usada simultdneamente de muchas formas,
como forma de reproduccién de la fuerza de trabajo, como localizacién més o menos
6ptima respecto de los lugares de trabajo, zonas comerciales, servicios sociales, acceso
a servicios de educacién y salud y como una posibilidad para desarrollar un proceso
de trabajo propio. Constituyendo una localizacién més 0 menos préxima en relacién
con un conjunto de factores externos de riesgo, contaminacién, zonas de aglomeracién
y conflicto social. Es una localizacién en una zona residencial especifica con sus
caracteristicas y cualidades fisicas constructivas y sociales, una localizaci6n o sitio
para almacenar y aumentar la riqueza. Todos estos usos y otros posibles, son los que
constituyen el valor de uso que la propiedad tiene para sus ocupantes.

El valor de uso y valor de cambio de una localizaci6n particular estd en funcién
de las inversiones y atributos internos y externos que cualifican el espacio construido.
Las condiciones materiales y el contexto que se presentaen una localizacién enunssitio
determinan las externalidades que éste puede internalizar. Determina en consecuencia
sus cualidades, su valor de uso y su precio o valor de cambio (Antonio Daher, 1990).

La renta del suelo urbano es una renta de externalidades diferenciales que
dependen de la calidad interna y externa del medio ambiente construido. Asi, el
conjunto cuantitativo y cualitativo de externalidades anexas al suelo (conjunto de
bienes y servicios) a las que s6lo es posible tener acceso mediante los derechos de la
propiedad en una localizacién (Antonio Daher, 1990).

Las externalidades est4n desigualmente distribuidas y producidas en el territo-

. rio, varfan en intensidad, cantidad y calidad. En consecuencia, cada localizaci6n

representa el acceso a un conjunto particular de externalidades, las externalidades

aumentan la productividad, el valor y precio del suelo y determinan el uso actual y
potencial.

-
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4.  Los agentes que participan en la produccién y construccién del espacio

Existen diversos agentes que participan en el mércadode la vivienda, cada grupo
tiene una forma distinta de determinar el valor de uso y el valor de cambio de la
propiedad territorial (Manuel Castells, 1977; Nora Clichevsky, 1989).

Entre los distintos agentes tenemos: los propietarios, los promotores, las
empresas constructoras, el capital financiero y los compradores. Estos agentes
participan y logran apropiar distintas fracciones del capital como intereses, plusvalias
y la renta del suelo.

En el caso de los propietarios del suelo, la prictica consiste en lotificar y vender
en forma fragmentada, o bien vender a las empresas urbanizadoras, quienes valorizan
la propiedad mediante el proceso de produccién, invirtiendo en la infraestructura
urbana para luego vender cada una de las parcelas. En muchos casos se retienen
importantes dreas con fines especulativos, tanto en el interior de los proyectos de
desarrollo, como en la periferia de la ciudad.

Uno de los principales agentes del mercado de latierra y la vivienda los son los
propietarios de la tierra, éstos son los dueiios de las propiedades y su prictica concreta
estd determinada por el valor de cambio. Los arrendatarios que alquilan una parte de
una casa tienen por supuesto ambos objetivos. Pero los propietarios rentistas conside-
ran a la vivienda como un medio de cambio, por el cual obtienen una renta del suelo,
cambiando servicios de residencia por dinero.

El propietario actia en su prictica concreta a partir de dos estrategias; la primera
consiste en comprar una propiedad y luego alquilarla, con el objeto de obtener una
renta sobre el capital invertido. La segunda, es la de comprar una propiedad pagando
una hipoteca y de ese modo aumentar el valor neto de la propiedad.

En el mercado de bienes inmuebles participan los corredores de bienes raices,
este grupo estd conformado por los agentes inmobiliarios que participan en el mercado
de la tierra e inmuebles, con el objeto de obtener un valor de cambio. Consiguen los
beneficios a base de comprar y vender o sobre la base de cobrar un porcentaje por sus
gestiones como intermediarios, para los corredores de bienes inmuebles, el valor uso
de la vivienda consiste en el volumen de las transacciones, ya que en general de ello
depende el valor de cambio.

Otro de los agentes lo son los constructores y laindustria de la construccién que
intervienen en el proceso concreto de la produccion del espacio construido, creando
con ello nuevos valores de uso con el objeto de colocarlos en el mercado y asi obtener
valores de cambio y plusvalia. La compra del terreno, su preparacién, la construccién
de cada una de las infraestructuras, el suministro de servicios, la construccién de cada
una de las unidades (vivienda y edificios) requieran una grag inversién inicial previa.
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En este campo se mueven una gran cantidad de grandes empresas con poderosos
intereses y una fuerte competencia. '

Los agentes del capital financiero juegan un papel fundamental en el mercado
de la tierra y la vivienda. Esto debido a la naturaleza y caracteristicas del mercado de
la vivienda, la financiacién de las operaciones de compradores y constructores de
viviendas, el desarrollo y las nuevas construcciones dependen en gran parte de los
recursos financieros de los bancos nacionales e internacionales, de las compaiifas de
seguros, de las sociedades constructoras y de otras instituciones financieras que se
dedican a financiar el mercado de la tierra y de la vivienda. }

El Estado se convierte en uno de los principales agentes que operan en el
mercado de la tierra y de la vivienda. El Estado a través de diversas instituciones y de
variados mecanismos se orienta a atender las necesidades de vivienda disponible para
la reproduccién de la fuerza de trabajo. El Estado interviene en general, en el
funcionamiento del mercado de la vivienda y la construccién, las acciones y practicas
concretas estdn dirigidas a atender la demanda insolvente o poco solvente. La
intervencién del Estado reviste las formas més variadas, que van desde la reduccién
de los impuestos hasta la construccién directa de las viviendas a través de las diversas
instituciones.

El problema de la vivienda puede ser visualizado en dos dimensiones; por una
parte, la capacidad que tiene la fuerza de trabajo para comprar dicha mercancia, por
otra parte, en cuanto a la calidad de la vivienda. Esto es en cuanto a la calidad del
espacio construido, el espacio o dimensiones de la vivienda, los servicios internos, el
equipamiento individual y colectivo, el hacinamiento, salubridad, materiales y acaba-
dos y el estado general de la construccién. En este sentido tenemos; que el problema
de la vivienda constituye uno de los factores que afectan a gran parte de la poblaci6n.
Lo anterior, se puede comprobar si consideramos, el grado de hacinamiento relativo
entre los diversos tamafios de las viviendas y el tamafio de las familias.

Uno de los rasgos que caracteriza a este problema, es que afecta a distintos
sectores sociales y no iinicamente a los que se encuentran en los rangos mds bajos de
la escala de los ingresos, asf se puede afirmar que afecta a amplios sectores de los
estratos medios, con mejor posicién en otras dreas de consumo, pero que en la prictica
son incapaces de tener acceso a la vivienda. Esta situacién no es una condicién del
proceso de urbanizacién, sino que es el resultado de la relaci6n entre la oferta y la
demanda, que estd determinada por las condiciones sociales de la produccién de una
mercancia particular como lo es la vivienda y el espacio construido.

5. La oferta y demanda del espacio construido

La vivienda es una mercancia diferenciada que presenta una variedad de
caracteristicas en cuanto a su calidad, tamafio, forma, materiales, equipamiento, tipo
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de construccién y estado de la construccién. En cuanto a forma y tamafio puede ser
cuantificado a partir del tamafio de las parcelas, el drea construida, la clase y tipo que
corresponde, segin la clasificacién de los tipos de construccién y los valores asocia-
dos. Cuadro No. 5.

En este sentido, el andlisis debe partir de las caracteristicas especificas de la
mercancia producida, basdndose en una base de datos que se refiera alas caracteristicas
y cualidades del espacio construido, de la oferta y la demanda para cada uno de los
mercados y submercados de la tierra y la vivienda.

En el Cuadro No. 1, se presenta el método general utilizado para evaluar las
necesidades o demanda de la vivienda.

En general, la demanda es mayor que la oferta tanto de la vivienda, como de la
produccién del conjunto de elementos materiales de infraestructura, equipamiento
colectivo y servicios. En consecuencia, el mal estado y el deterioro de los espacios
residenciales, la no existencia o mal estado de las infraestructuras, la falta de
equipamiento colectivo, la salubridad y calidad ambiental del espacio residencial son
el producto del crecimiento y construccién del espacio diferenciado y desigual,

CUADRO No. 1

METODO DE EVALUACION DE LA
DEMANDA DE LA VIVIENDA ANUAL

VARIABLES INCLUIDAS NUMERO DE COSTO COSTO
EN EL MODELO VIVIENDAS UNITARIO | TOTAL
DEMANDADAS

Incremento del
nimero de familias

Tasa migratoria

Tasa emigratoria

Viviendas en precario

Sustitucion de viviendas en
mal estado y renovacién

Déficit acumulado

TOTAL -
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dominado por la l6gica de la acumulacién de capital. En esencia se trata de un
desequilibrio entre la oferta y la demanda y del consecuente deterioro de las condicio-
nes generales de la reproduccién social de la faerza de trabajo.

El mercado de la tierra y de la vivienda se caracterizan por estar afectado por la
especulacién, el incremento de los precios de la tierra, la elevacién de los costos de
construccién. En general, el movimiento de los costos y precios de la tierra y la
vivienda no es igual a los ingresos que no crecen en la misma proporci6n, lo que deja
por fuera y reduce cada vez més la demanda de la vivienda, dejando por fuera de este
mercado a importantes sectores sociales.

La demanda de la vivienda tiene una gran importancia en el mercado. Mis
concretamente, la vivienda para su realizacién depende de las caracteristicas y
objetivos de la industria de la construccién. Esto significa, que la intervencién del
Estado tiene como objeto aumentar la demanda real, ya que de lo contrario, la Gnica
demanda real considerada serd la demanda solvente, la demanda solvente o demanda
real se puede estimar comparando los ingresos familiares y los precios de los alquileres
de lo cual se puede calcular la demanda real. En el Cuadro No. 2 y 3, se presenta un
modelo para determinar la demanda solvente o con capacidad de pago segin los
ingresos disponibles (Manuel Castells, 1977).

CUADRO No. 2

RELACION ENTRE INGRESOS Y GASTOS DE
ALQUILER DE LAS FAMILIAS 1995

TAMANO DE LA VIVIENDA PRECIO DEL INGRESOS DISPONIBLES
CALIDAD Y ALQUILER

LOCALIZACION 100.000 150.000 | 200.000
LOCALIZACION CENTRAL

2 habitaciones 40 m? 40.000 40 % 26.66 % 20 %
4 habitaciones 80 m? 80.000 80 % 5333 % 40 %
LOCALIZACION PERIFERICA I

2 habitaciones 40 m? 32.000 32 % 2133 % 16 %
4 habitaciones 80 m? 64.000 64 % 42.66 % 16 %
LOCALIZACION PERIFERICA II

2 habitaciones 40 m?2 24.000 24 % 16.00 % 12 %
4 habitaciones 80 m? 48.000 48 % 3200 % 24 %
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CUADRO No. 3

DISTRIBUCION DE LA POBLACION SEGUN LA
ESTRUCTURA DEL INGRESO 1995

CLASE DE INGRESO NUMERO DE DISTRIBUCION RELATIVA
MENSUAL FAMILIAS DE LAS FAMILIAS
MENOR A 50.000

de 50.001 a 100.000
de 100.001 a 150.000
de 150.001 a 200.000
de 200.001 y méis

De acuerdo con la distribucién del ingreso en Costa Rica en el afio de 1995,
cuadro No. 3 tenemos que ésta era muy desigual y estratificada, de modo que un
importante porcentaje de la poblacién o de las familias tenfan ingresos menores a
50.000 colones mensuales, por lo cual se encontraban conformado lo que se ha
denominado la demanda insolvente y quedaba fuera del mercado, el proceso de la
construcciény el mercadode tierray la viviendaeraincapaz de satisfacerestademanda
que en la préctica no tenfa capacidad de pago y por lo tanto, no queda cubierta por las
condiciones del mercado.

Si partimos del hecho sefialado de que el mercado de inmobiliario de la vivienda
es una mercancia que se produce para ser vendida, es decir, para valorizar el capital.
Es importante preguntarse, cudles son las particularidades caracteristicas de la reali-
zaci6n de la renta y la plusvalfa en este sector, cudles factores determinan una mayor
incapacidad de la industria privada de la construccién para satisfacer las necesidades
elementales en este campo. La producci6n de la vivienda, segiin Castells resulta de la
articulaci6n de tres elementos, el terreno en que se construye, los materiales y los
elementos incorporados a la construccién y la construccién del inmueble propiamente.
El rasgo més sobresaliente de estos tres elementos, sus formas de articulacién y su
relaci6n con el mercado determinan una forma particular del proceso de trabajo.

6.  Elterreno y los precios de la tierra

En primer lugar, es importante establecer la gran dependencia que tiene el
proceso de la construccién en cuanto a la disponibilidad y precio de los terrenos,
particularmente la especulacién de la renta territorial. Este hecho constituye la
realizacién del capital o valorizacién mediante la renta de la tierra. En general y a pesar
de la participacién de pequefios propietarios rentistas en el mercado de la tierra, el
rasgo mds sobresaliente del mercado de la tierra es que est4 controlado en las grandes
ciudades por grandes inversionistas, grandes propietarios y prganismos financieros
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que intervienen principalmente concediendo préstamos para la construccién. Este
hecho se debe a dos factores principales; primero, la demanda de la vivienda que
asegura la realizaci6n de larenta de la tierra como un superbeneficio, lo que tiene como
resultado que la vivienda eleve su precio; segundo, la demanda de mercado que
privilegia determinadas localizaciones, clases y tipos de vivienda y espacios residen-
ciales, socialmente valorizados y funcionalmente deseables. Este hecho se debe a la
valorizacién diferenciada del espacio residencial, principalmente, en relaci6n con la
clase y tipo de infraestructura, equipamiento y en cuanto al acceso a los servicios
piblicos y privados (Mario Lungo, 1980; Manuel Castells, 1977; Diego Carrién, 1989).

Las consecuencias de estos hechos sobre la produccién del espacio residencial
son muy graves; en primer término los costos aumentan en la misma proporcién en que
lo hace la renta del suelo, lo que se justifica por los beneficios especulativos. Asi por
ejemplo, en Costa Rica en algunas zonas urbanas centrales los precios de la tierra han
crecido en cercade un 400% en un periodo de cuatro afios de 1991 a 1994, esto significa
que en las zonas de mercado de latierradonde el precio por metro cuadradoerade 2.000
colones en el afio 1991, actualmente 1994 tienen precios que pueden variar entre 8.000
y 10.000 por metro cuadrado.

En relacién con los costos de la construccién, tenemos que estos costos han
crecido a un ritmo muy elevado, asi tenemos que el costo unitario del metro cuadrado
en 1991 de la vivienda normal de clase y tipo VC 1,ala VC 5, eraentre 10.500y 21.500
el metro cuadrado, en el afio 1994 este costo unitario variaba entre 21.000 y 41.000
colones por metro cuadrado, presentando una tasa de variacién ubicada entre el 60 y
80%, de acuerdo con la informacién de los indices de precios del Banco Central de
Costa Rica, Cuadro No. 4. Como resultado de lo anterior, los costos de construccién
crecieron en un 71.2% en el periodo a diferencia del mayor crecimiento extraordinario
de los precios de la tierra ya sefialados. Este fenémeno tiene una influencia en la
localizacién de los proyectos de desarrollo de vivienda y en la consecuente diferencia-
ci6én territorial de las condiciones de reproduccién de la fuerza de trabajo. En el
siguiente Cuadro No. 4, se presenta el modelo para el célculo de la variacién de los
precios de la tierra y la tasa de renta asociada.

Desde el punto de vista de una politica de vivienda, uno de los principales
problemas que el Estado debe enfrentar es la especulacién de la renta de la tierra, lo
cual obliga de algtin modo a ubicar los proyectos de vivienda en las localizaciones més
desventajosas en cuanto a las distancias, accesibilidad, infraestructura, equipamiento,
servicios y el tipo de condiciones fisico naturales de los terrenos. Sin embargo, se
puede afirmar que éste no es el motivo fundamental que explica las diferencias entre
la construccién y la demanda de vivienda. Las causas de esta contradiccién se
encuentran en el proceso mismo de produccién y valorizacién del capital en el sector
de la tierra y la vivienda.

El proceso de reproduccién del capital en el sector de la construccién, se
caracteriza porque la tasa de rotacién del capital invertido es particularmente baja.
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CUADRO No. 4
PRECIO DEL METRO CUADRADO, SEGUN DISTINTAS
LOCALIZACIONES Y TASA DE VARIACION EN LOS
ANOS 1991 - 1994

LOCALIZACION | PRECIO | PRECIO IPCA* VARIACION TASA
1991 1994 1991-1994 | DEL PRECIO DE RENTA
EN COLONES 1991-1994
CONSTANTES
1 2.000 8.500 71.2 6052 302,60
2 2.500 10.000 71.2 7120 284,80
3 3.000 14.000 71.2 9968 332,66
4 1.500 6.500 71.2 4628 308,53
* Indice de precios al consumidor acumulado 1991-1994.

Esto se explica por la lentitud de su realizaci6n, el tiempo de duracién, el elevado precio
del producto que determina una demanda limitada, as{ como la amplitud del plazo de
obtencién de beneficios a partir del pago de los alquileres.

7.  El proceso de produccién del espacio y la acciéon del Estado

El sector de la vivienda y la construccién juega un papel fundamental en la
economia politica de un Estado, la intervencién del estado quien regula y limita los
alquileres regula asi la tasa de beneficio de acuerdo con la Ley de Inquilinato vigente
en Costa Rica. Ley 7527, Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos del
17-8-95. Como producto de este hecho se producen dos fenémenos, la limitada
inversién privada en este sector y la necesidad de apropiar una tasa elevada de
beneficio en el tiempo més corto posible.

Esta situacién y las caracterfsticas propias del proceso de trabajo que limita més
que cualquier otro proceso la mecanizacién y la operacién simultinea de una divisién
y especializaci6n del trabajo, la estandarizaci6n de las operaciones, que produce una
organizacién empresarial de carécter artesanal. El proceso de trabajo es fraccionado
en multitud de empresas y operaciones con una débil aplicacién tecnolégica, limitada
calificacién y reducido nimerc de trabajadores por empresa. Todos estos factores
limitan la apropiacién de la plusvalia, aumentan los costos de la construccién, lo que
produce una tasa de ganancia menor a la media de ofros sectores productivos, todo lo
cual agrava la situacién actual del mercado de la tierra y la vivienda.
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Debido alas limitaciones que se manifiestan para satisfacer lademandade tierra
y vivienda aparece la intervencién del Estado, que opera a través de las distintas
instituciones piiblicas. Las formas de intervenci6n varfan y afectan desde la forma,
clase y tipo de vivienda, la calidad y cantidad, su localizaci6n, tipo de materiales, la
cantidad y calidad de lasinversionesy los costos totales en infraestructura, equipamiento
y servicios. Todo dentro de la concepcién del Estado capitalista neoliberal y dentro de
los Ifmites juridicos determinados por el Marco de las leyes de la economia capitalista,
que afectan principalmente, los costos y precios de la vivienda, de las parcelas y los
limites de los alquileres.

La intervencién del Estado se orienta en dos formas; la intervencién en la
demanda, con la creaci6n de una demanda real solvente y la intervencién en la oferta,
construyendo en forma directa o indirecta las viviendas y creando las condiciones
generales para la valoraci6n del capital en el sector inmobiliario.

En relacién con la practica del Estado sobre la demanda tenemos que tiene una
doble orientacién, en primer lugar, como subsidio a la vivienda a través del bono de
la vivienda, para las familias que no pueden pagar una prima para adquirir una
vivienda. En el caso de Costa Rica, se ha hecho extensivo el bono de la vivienda de
modo que sirva para diversos fines siempre relacionados con la vivienda.

La segunda forma de accién del Estado, es la creaci6n de facilidades de crédito
parael financiamiento de lacomprade la vivienda, los proyectos de viviendade interés
social, el Banco Hipotecario de la Vivienda, las Mutuales de Ahorroy Crédito. A pesar
de este gran esfuerzo, las primas, los intereses y los montos de amortizacién constitu-
yen una gran carga presupuestaria para la economia familiar y que deja por fuera a
importantes sectores sociales, que por el nivel de ingresos no tienen capacidad de pago.
Estas estrategias de accién del Estado se han visto limitadas en la medida en que de
acuerdo con las condiciones econémicas han producido condiciones habitacionales,
de baja calidad con deficiente equipamiento, infraestructuras, en los servicios y el
medio ambiente que en general no retinan las mejores condiciones para la reproduc-
cién de la fuerza de trabajo y para el desarrollo de la vida.

Otra de las formas de accién del Estado consiste en actuar sobre los costos de
la construccién, lo que consiste en intervenir en la especulacién territorial y en laoferta
de la tierra dedicada a la construccién. El Estado tiene grandes limitaciones para
intervenir sobre los derechos de propiedad del suelo y s6lo puede actuar regulando los
usos y precios de la tierra en determinadas localizaciones, en zonas de urbanizacién
prioritaria donde una vez acondicionado y construido el espacio, el Estado lo asigna
a las organizaciones a un precio incluso inferior al precio de costo. En consecuencia,
el objetivo final de crear una reserva de mercado de tierra, no es s6lo limitar la
especulacién, sino adaptarla para que los capitales invertidos en el proceso de la
construccién logren apropiar un superbeneficio en los precios de las viviendas
construidas a menor costo. El Estado, en este caso firve de intermediario entre los
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propietarios de la tierra y los promotores y constructores. Esto constituye la base de la
politica territorial que fundamenta la funcién del Estado en la creacién de las condiciones
de rentabilidad necesaria al desarrollo del proceso privado de la construccién.

Otra de las acciones o pricticas del Estado tiene que ver con la localizacién de
los proyectos de vivienda a lo largo de la trama vial, dispersando los asentamientos y
permitiendo aumentar asf las dreas de terrenos disponibles en el mercado de la tierra.
Este hecho es bien claro, si analizamos la localizacién de muchos de los proyectos de
tierra y vivienda desarrollados y ejecutados en los tltimos 20 afios en Costa Rica.

En resumen, en relacién con la politica del Estado sobre la produccién de tierra
y vivienda puede ser analizada segiin los siguientes puntos de vista.

Primero, la empresa privada debe ser capaz de asegurar una parte de la oferta del
mercado constituido por lademandareal. Paraelloel Estado contribuye con la creacion
de las condiciones de rentabilidad y de financiamiento adecuado.

Segundo, por parte de la demanda de la poblacién que constituye la demanda
real en el corto plazo, se crea una nueva férmula de viviendas privadas con acceso a
la propiedad en el campo, la construccién de casas prefabricadas concentradas en los
sitios seleccionados, con equipamiento colectivos y articulados a la trama vial y de
transporte. La infraestructura y equipamiento serdn financiados en parte con los fondos
piblicos y las unidades de vivienda serdn construidas por las empresas de la construcci6n.

Tercero, la construccién de vivienda de interés social para los sectores de
poblacién que representan en gran medida la demanda potencial o insolvente y que a
través del bono de la vivienda y otras politicas y mecanismos o tipos de subsidio y de
financiamiento, logran financiar parte de la vivienda. En este caso se trata de unidades
de vivienda de calidad inferior, de reducido espacio de 30 a 40 m? de 4rea construida,
con limitada y deficiente infraestructura, equipamiento y servicios, con dificultad de
accesibilidad, asi como en localizaciones que no son las mis adecuadas para la
reproduccién de la fuerza de trabajo, que se inserta en determinados sectores formales
e informales de la economia.

En relacién con la forma de las viviendas, se pueden combinar las dos
caracteristicas esenciales; la clase y tipo de construccién y las caracteristicas de la
localizacién, la calidad y tamafio de la vivienda y el costo unitario. Cuadro No. 5.

Las anteriores clases y tipos de vivienda son el producto de los procesos
sefialados, en la clase y tipo se constituye el tipo de solucién de vivienda de menor
calidad y de menor costo de los programas de vivienda de interés social, su ocupacién
est4 determinada por la posibilidad de ser financiada o construida bajo cualquier forma
que impulse el Estado. En el caso de las viviendas de clase y tipo 2, se ha producido
en proyectos concentrados y localizados en aglomeraciones intermedias y rurales
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CUADRO No. §

1

LA CLASE, CALIDAD, COSTO Y LOCALIZACION

DE LAS UNIDADES DE LA VIVIENDA

PRECIOS DE 1994
CLASEY CALIDAD Y CLASE Y TIPO LA LOCALI- | EL COSTO
TIPO DE TAMANO DE INFRAES- ZACIONDE | UNITARIO
VIVIENDA | DE LA VIVIENDA TRUCTURA LA VIVIENDA DELA
VIVIENDA
VvC1 Area de la parcela Clase y Tipo IIl | Localizacién
menor a 90 m? Infraestructura Periférica III 1.400.000
Area de la construc- | incompleta
cién menor a40 m? | Infraestructura | Limitada
De baja calidad en mal estado accesibilidad
Sin terminar Infraestructura de
mala calidad
vC2 Area de la parcela Clase y Tipo Il | Localizacién 1.700.000
menor a 100 m? Infraestructura | Periférica III
Area de construccién | incompleta
menor a 50 m? De mala calidad y | Limitada
De baja calidad en mal estado accesibilidad
Sin terminar
VvC3 Area de la parcela Clase y Tipo Il | Localizacién
de 100 a 110 m? Infraestructura | Periférica II 2.000.000
Area de la construc- | incompleta
cién de 50 a 60 m? De regular calidad| Regular
De regular calidad En estado regular | accesibilidad
Terminada
vC4 Area de la parcela Clase y Tipo IIl | Localizacién
de 110 a 120 m? Infraestructura | Periférica II 2.400.000
Area de construccién | completa
de 50 a 70 m? De buena calidad | Buena
De buena calidad accesibilidad
Acabada
VC5,6,7 Area de la parcela Clase y Tipo I Localizacién
de 120 a 400 m? Infraestructura | Periférica I Mayor a
Area de la construc- | completa y Central -] 5.000.000
cién de 60 a200m? | De excelente Muy buena
Muy buena calidad calidad accesibilidad
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periféricas, su apropiacién sigue las reglas de la distribucién social establecida
institucionalmente. ) '

En las unidades de vivienda de clase y tipo 3, se producen por el parcelamiento
y construccién en terrenos localizados cerca de las vias de comunicacién, pero
normalmente a mayor distancia del centro de la ciudad y que se deben a la promocién
inmobiliaria y a la politica seguida por el Estado a causa de la gran elevacién de los
precios de la tierra en las zonas de gran concentracién.

La cantidad, calidad, el estado y la forma de las unidades de vivienda resultan
de la articulacién de cuatro factores; el sistema de produccién de las mercancias que
representa, la forma de distribucién social de este producto, la forma de distribucién
social de la fuerza de trabajo en funcién de su insercién en el proceso de produccién
y la forma de articulacién entre los dos sistemas de distribucién. Cuando la accién del
Estado resulta inadecuada, la respuesta es clara, se producen las invasiones ilegalesen
los terrenos libres por los que carecen de vivienda y se produce la organizacién y la
producci6n de unidades de tugurios, sin infraestructura, equipamiento y servicios y
con condiciones de vida de muy mala calidad.

8.  Ladesigualdad y diferenciacién territorial

La distribucién de las unidades de vivienda y la propia construccién del espacio
producen una diferenciacién socio-espacial. Lo anterior debido a que las caracteristi-
cas de la vivienda y de la poblacién definen el tipo y nivel de la infraestructura, los
equipamientos y de las funciones. La localizacién de los lugares de residencia sigue
las leyes generales de la distribuci6n de las mercancfas la oferta y lademanda y porlo
tanto, produce agrupaciones en funcién de la capacidad de pago de los sujetos, en el
sistema capitalista ocurre en funci6n de sus ingresos, de su nivel profesional y técnico,
del nivel de instrucci6n. Esto permite afirmar que existe una diferenciaci6n espacial
que corresponde a las formas de diferenciacién social, en el caso en que la diferencia-
cién es muy fuerte, una segregaci6n territorial. En este sentido, se entender por
segregacion territorial, la tendencia de la organizaci6n del espacio en zonas de fuerte
homogeneidad material y social interna y de fuerte desigualdad material y social entre
las distintas zonas, entendiéndose estas desigualdades, no sélo en los términos de
diferenciacién y desigualdad sino de jerarquizacién.

Si este fen6meno es la tendencia general, esto no explica la construccién y
composicién de una aglomeracién concreta. Esto se debe en parte, a que toda ciudad
es producto de la articulacién histérica de varias estructuras sociales, hay mezclas y
combinaciones particulares en la distribuci6n de las actividades y en la apropiacién
social del espacio. Por otra parte, las formaciones sociales son contradictorias y las
leyes generales de cada formaci6n social no son més que tendenciales. En consecuen-
cia, se produce una apropiacién social del territorio diferente segin el perfodo y la
coyuntura de los procesos de urbanizacién, lo cual significa que la estratificacién y la
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diferenciacién territorial no son una proyeccién directa en el espacio del sistema de
desigualdad social, sino un efecto de la distribucién del producto entre los agentes
sociales y del producto en el territorio.

En general se puede comprobar una diferenciaci6n y desigualdad social en el
espacio, de modo que no existe una ley general posible en términos de regularidades
territoriales, sino siempre expresiones singulares de la articulacién entre las relaciones
de clase social y la distribucién del producto que integra entre sus cualidades y las de
el medio ambiente construido.
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