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EFECTES DE LA CRISI INTERNACIONAL SOBRE EL NIVELL DE REN-

DES DE LA TERRA

Hem dit (p.81 ) que 1”escenari actual torna a ser el de 1°Anglater-

ra de principis del XIX, amb limitacié de recursos no produibles.

Les dificultats actuals del post-ricardianisme neocldssic queden ——
il.lustrades per les tendéncies de les ideologies o doctrines eco -
ndmiques enfront de la crisi del petroli. La creenga dominant a Oc-—
cident és la que el preu del petroli s’estabilitzard tard o d “hora

a agquell nivell que permeti de rentabilitzar productes energdtics -
substitutius - una aplicacié del cost d oportunitat al preu de les

mercaderies i una mostra de 1 optimisme tecnoldgic que és el nostre
des del segle XVIII i que arrib2d & un maxim en els 60. La rellevan-
cia d “aquesta prediccié, perd, estd sotmesa a reserves. Ningd no es
posa d “acord sobre quin serd presumiblement aquest nivell de preu —
- les prediccions varien entre els 7§ i els 15$/barrilf suposant ——
una_inflacié moderada als USA, perd aquest no és el punt. Més sig -~
nificativa sembla la recurrent al.lusid dels politics americans a -
la possibilitat d 'una intervencid bdl.lica en cas de blogueig 0 =
‘d‘ultrapassament d “un cert preu. Aquesta al.lusid sembla portar im-
plicit el reconeixement de la rigidesa de la demanda i d‘un grau de
pessimisme respecte de la duracié del periode d“ajust necessari per

la substitucid de tecnologies energdtiques,

<

Estem en un escenari ricardild, amb rendes del petroli relativament
inatacables mercantilment i per tant conduint a la proposicid de ~——
politiques de "taxacidé" directa dels moderns rentistes — per dir-ho

en un llenguatge educat.

BEscrit al setembre del 1977
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Aquesta referdncia a les rendes dels productors de petroli té més
que cap altra cosa un valor il.lustratiu de les limitacions de la
teoria que va substituir la teoria classica de les rendes, tot ——
generalitzant-la i confinant-la al curt termini.x Perd la refe —
réncia té a veure també directament amb 1°estat de la qliestid de

les rendes agricoles per tal com la inflacid dels preus energd —-—
tics va acompanyada 4 ‘una inflacidé dels preus mundials dels ali -
ments. (La primera pot veure’s inclus com a conseqlidncia, entre -
altres factors, de la segona, en la mesura que els productors de

petroli estarien reaccionant grécies evidentment a un canvi en la
correlacid de forces politiques — al previ encariment dels pro —
ductes comprats en el mercat mundial, tant manufactures com fer -
tilitzants, pinsos i aliments). El desplagament cap amunt de la -
demanda mundial d "aliments que estd involucrat en tot aixd, i que
és degut en bona part a 1l’entrada en el mercat mundial dels paf .-
sos"socialistef'i 4 altres pafsos ex—colonials, ha d’estar pres -
sionant a 1"alga els preus del sdl agricola en els paisos expor -
tadors - en primer lloc, avui, els USA. Aquest procés no es detu-
rard fins que el rendiment de les dafreres dosis de capital agri—
éola nord-americd — molt més productiu encara que 1 europeu i el

d ‘altres continents -~ no s“iguali al dels altres pafsm O bé fins
que la productivitat agriria dels paisos'socialistes i altres —
avui endarrerits no augmenti significativément, en el qual cas -——
les rendes creixents (si tot 1‘augment de productivit;t no és de-
gut a 1’aplicacié de noves tecnologies sind a 1°addicid de fac —

tors), imputades o no, es farien presents en aquests paisos,

Cosa ‘que no ens ha d“alegrar perqud la teoria ricardiana no és
pas optimista,



~

. no excessius cap als palsos amb un excedent invertible encara fe
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El problema central sembla avui -~ llevat d “una solucid limitacio -
nista en el camp demogradfic o d‘una catlstrofe bdl.lica mundial ~——

el d°aconduir capital agrari (maquindria, fertilitzants) a preus

ble i importadors 4 “aliments. Un altre problema, gue &qui no ens —

afecta — o menys directament encara que el precedent — és el del

poder que les rendes poden donar dins d ‘aquests palsos als estats

*
que se n’ apropien.

Vegem doncs com tenint en compte la critica de Blaug a la teoria -

de Ricardo referent & 1°efecte dels canvis distribucionals - es —

sencialment paral.lela a la critica per Quadrio del neo-ricardia —

nisme de Sraffa -~ podem arribar a prediccions encara més intran —
quil.litzadores. Si hi ha redistribucié i els pobres consumeixen —
proporcionalment més aliments, les rendes creixen més de pressa i

1estancament s’acosta més rapidament.xxuomés la possibilitat de -
substitucidé de protefnes animals per vegetals - que equival a su -

posar que.hi hagi . minva relativa de la demanda de terres en aug -

mentar 1°ingrés - pot millorar les perspectives.

* Dins a ‘aquests paisos i fora d’ells (vegeu la compra del 25% de
la Krupp pel sha de Parsia),

¥ N ‘
Hicks (1972): si &ls treballadors gasten relativament més en ali

ments, la redisiribucié en favor del treball canviara la composi:
cié de 1 output (manufactures/aliments) en la direccid "dolenta",
accelerant el decreixement dels rendiments,
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La critica de Blaug es referix a la indeterminacié del marge
de conreu davant de canvis distribucionals (Blaug, 1962,pp.85-86).
Els classics tindrien dues teories del valor diferents, una per la

- manufactura, amb costos constants i proporcionalitat — modificada

o no, segons el cas - & 1°input de treball directe i indirecte, i
una altra per 1 agricultura, amb costos creixents i rendes intra-
marginals. Perd el punt no és aquest. El punt important aqui és -
gque un canvi en la distribucid modificaria les conductes de con -
sum de les classes socials i per tant alteraria la posicid del -
marge de conreu (i simult&niament els valors). Smith i Ricardo, —
com hem dit més amunt, podien desentendre’s d “aquest problema per
tal com, en adoptar el supdsit de rigidesa de la demanda ~ tot
hom consumia el mateix blat ~ podien fer la posicié del marge —

funcié del volum de poblacid, sense que canvis en la distribucié

afectessin el resultat.

Perd la suggeréncié de Blaugf 1é una possible utilitat avui. Com
que hi ha pafsos on es passa gana, una redistribucié dels ingres-~
sos mundials cap aquests paisos ha de significar forgosament —
arreu del mén -~ admetent una certa dosi de lliure-canvi - una ex-
tensidé 1 intensificacié dels conreus, una disminucid del tipus de
benefici agricola, un increment de les rendes i una alteracid de

la relacid d‘intercanvi aliments/manufactures.

<

Deixant de banda la complicacidé introduida per les fronteres com

I les adverténcies similars de Hicks (1972)i énadrio (1967).

—"
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a resisténcia a la movilitat factorial i de mercaderies, ara es -
tem en condicions d observar com & nivell mundial no s ha complert
tal com pensaven els classics, el supdsit d‘elasticitat de 1°ofer—

ta de treball a un salari normat, ni que fos una norma escalonada
‘en funcid de diverses civilitzacions. En comptes de disminuir la -
fertilitat demografica, els salaris inferiors a la subsisténcia —
han ajustat la poblacidé a través d“un augment de la mortandat. Una
redistribucid 4 “ingressos mundials donaria lloc doncs probable —-
ment, en un ﬁrimer moment, als efectes assenyalats - i potser més
endavant, com cal esperar i contra el supbsi@ classic, a una re —-— .

duccid del ritme d augment de la poblacid.

Perd, fetes aquestes matisacions, el marc classic d analisi sembla
Util de nou -~ si bé naturalment incomplet. El que ha passat des —
del primer ter¢ del XIX no és, o no solament, que les millores ——
tdcniques, contra el que es pensava aleshores, hagin superat la —
necessitat d “anar a terres pitjors o rendiments inferiors de ca =
pital agricola: el que ha passat és que Anglaterra "menja a Aus —
tralia" i el continent europeu en general importa aliments de fora
Avui, amb els antics "graners" d'Europé incapagos de fer stocks —
al 1973 el nivell de stocks mundials d“aliments va ser el més baix
des de la segona guerra - i amb pafsos caracteritzats histdrica —
ment per 1%ajust catastrdfic de la mortandat disposats a obtenir -
una dieta de subsistdncia (la URSS 1 la Xiﬂa importen blat dels —
USA), 1’equilibri en els preus dels aliments només és ﬁ;ssible MO-
mentaénieament per la via de la recessidé generalitzada, que provoca

fracassos Trepetils en la expectativa de millora dels paisos po ——



475

x
bres.”.

El marc classic d andlisi de les rendes és incomplet, hem dit, i
ho és perqud no permet d “incorporar les complicacions de 1%eco ~
nomia ihternacioqal (tipus de'guany diferents, obstacles & la mo
bilitat, etc...) Perd també perqud el supdsit de rigidesa de la

demanda i monocultiu (dues qllestions relacionades, com hem apun—
tat abans), si bé pot tornar a ser significatiu a escala mun -
dial, topa amb les reaiitaté nacionals dels paisos rics, on  ~
d ‘una forma estable s ha alterat 1 estructura de la demanda so -
bfe un nivell de renda permanentment superior & la subsisténcia

i s‘han diversificat per tant els conreus.

S@ith i Marx pensaven que la ramaderia es podia integrar en 1l°es
quema classic a través de 1°ds puntual d “una hipdtesi de cost —
d’oéortunitat que no malmetia el conjunt: les terres destinades

al bestiar haurien de rendir almenys tant com el que donarien en
‘cas d‘estar destinades al conreu basic, el blat. Avui, en els —

pafsos rics, 1°argument es pot invertir: les protefnes vegetals,

5.

Des 4 “una perspectiva socialista les coses anirien de manera
diferent en la mesura en qué és possible de pensar en reformes -
agriries més radicals que les permeses pel marc capitalista, i —
en la mesura també en qué sén pensables canvis distribucionals -
que permeten de repartir la pobresa i evitar ajustos catastrd ——
fics. Perd 1°agriculiura "socialista" no ha donat encara proves
de poder anar més enlld de la subsisti®ncia d‘una forma estable -
(cas de la URSS) i a més la confiscacid de les rendes per 1°es -
tat, quan aquestes pugen i els beneficis baixen en estendre’s —

el marge, dona als estats - "socialistes" o no -~ una nova i pe -
rillosa forga.
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donat el nivell & “ingrés del pais i 1a demanda .consegient, sén —
menys rendables, El conreu de blat només s’estableix alli onvés -
competitiu amb el conreu de pinso pel bestiar.vNaturalment la in-
cidénocia de les exporiacions de gra pot anar lentsment modificant
"_els rendiments relétiusli 1°estructura de conreus del territori,
fins a donar satisfaccid als que pensen - perqué implicitament ——
utilitzen un supdsit de demanda mundial i de nivell d “ingrés re -
létivament baix, si bé formulat en forma d “una estructura de'pre -
fertncies diferent a la dominant en els pafsos avangats — que 1°‘a-

limentacid vegetal és superior o menys costosa. Aqui el concepte -

classic de marge és insuficient: hi ha com a minim dos marges i - 

‘1’estructura de conreus del territori va variant. El cost d“opor -
" tunitat de la terra entra en Jjoc. Ara, un cop fixada la demanda, -
o inclis la llei de variacié _de la démanda, en funcié de canvis —
distribucionals 6 altres, podem tornar al mén simple i per tant —
utilfssim dels classics. Les rendes vindrien determinades per la -

relacid d“intercanvi entre el parell blat-pinso i la resta de mer—

caderies, essent la posicid dels marges de conreu funcié del volum

de poblacidé i el nivell de renda. L’obertura del comer¢ interng ——
clonal variaria les coses en un sentit determinable si es poguds —
a* alguna forme condixer la dotacid internacional de terres i els -
nivells de renda exteriors. Igualment un canvi en les preferéncies
es poéria analitzar en termes semblants als que els classics van -

emprar en discutir o relaxar el supdsit de fixesa del nivell de —

4

subsisténcia, _

Podriem acabar aquesta conjectura amb una referdncia als efectes —
de 1°evolucié histdrica assenyalada des del XIX sobre els preus ——

del sdl1 a les ciutats.

En la mesura en qud "Anglaterra menja & Australia" la pressid so -
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bre els preus del sdl es trasllada a les ciutats. Un pais que pas-
sa del 50% al 5% o menys de poblacié activa agriria en menys (e ——
100 anys ha de condixer un augment important de poblament & les —
ciutats, suposant que les activitats urbanes si que ofereixen en —
conjunt fortes economies d‘escala, Es clar que 1l°espai ocupat per

les ciutats no és significatiu dins del total de territori - com ho
és el sdl conreuat. Perd en la mesura en qué les ciutats creixen -
concentradament a causa de les economies d aglomeracid s estableix
un mecanisme similar de generacid de rendes sobre un pla relativa-
ment limitat, per cada ciutat. Aixi doncs a la caiguda relativa —
dels preus agricoles correspon un augment dels preus del sol urbi,
Pot pensar-se inclis que, & partir d “un cert punt, donada 1 apari-
cié de diseconomies d ‘aglomeracié i la relativa permanéncia de les
inversions en capital fixe a les ciutats, aquestes diseconomies —
comencen a ser 1l enginy d‘una inflacié de costos que mossega el ~—
nivell de beneficis de 1°economia. En aquesta perspectiva 1‘aug —
ment previsible dels preus mundials dels aliments, i de les rendes
agricoles, s hauria de correspondre també amb un fre relatiu al —
creixement de les ciutats i dels preus del sdl urbd, sempre supo —
sant que el contrapds 4 “un major cost'de 1l’energia ~ i per tant de

1’accessibilitat - no afavoreixi la concentracié en major grau.
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EL - MARGE EXTENSIU T INTENSIU EN EL S0L URBA

Situem~nog en 1’6ptica dels usos urbans en conjunt. Quant ha de ~
- pagar el pafs per a engrandir les ciutats en augmentar la pobla -
cié que hi vol viure? Quin és el cost real d’aquest creixement -——

urba?

Aquest cost és evidentment el rendiment agricola perdut. En cada
moment les decisions d“urbanitzar sdl inclouen aquest cost, doncs,
dins la massa de preus pagats pel sdl urbd. Aguest cost apareix -
com una renda no diferencial -~ perqud no depén de 1 accessibili -~
. tat del sd1 marginal siné del seu rendiment en altres usos. Bs el

rreu pagat pel sdl en el marge urbi,

Vol dir aixd que per cada solar intra-marginal poguem distingir,—

en el seu preu de mercat, alld que és renda d‘alld que és cost -
en el marge urbd? Ldgicament aixd no és possible, tal com va in -
tuir Marshall -~ que ho expressd contradictdriament —. Les andli —
sis posteriors (veure per exemple Daniel Buchenan, 1929) van fer
veure clarament que la gliestié "renda resldual o cost necessari®
no es planteja igualment en andlisis de diferents graus 4° agrega—
cié., El que és un excedent - determinat per 1’escassetat i la de-~
vmanda.~ dez del punt de vista de la societat en conjunt, no ho és

per 1 utilitzador individual i el solar concret.

Des del punt de vista dels usos urbans concrets el més important

63 "el marge de transferdncia" (D. Buchanan, 1929, p. 541) perqud
és molt possible que una gran part dé la propietat urbana estigui
"en el marge" (a pgnt) de canviar d“is amb una p;tit& oscil.lacié
del preu del producte o servei que s’hi obté. La terra no s e

donecs "passiva, des d’aquest punt de vista, com ho era en leg ——
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andlisis classiques, siné que expulsa usos.

wl,a terra fluctua més que - o-iant com — el capital i el tre —
ball, fluctuacié que és enfosquida pel fet que la propietat —
del sl no és mdbil. Gran part dels béns de capital (maquines
particulars) sén molt especialitzats i no poden canviar d “is;
els treballadors vells troben grans dificultats per col.locar-
se. Aixd no succeeix amb el sdl, molt més versatil (D. Bucha —
nan, 1929, p. 542).

-

\

Vol dir tot aixd que res no es pot inferir sobre la distribucid de
les intensitats d “ds en terres diferents (més o menys allunyades,
‘amb rendiment agricola potencial més o menys alt en la corona mar—

ginaib No cal anar tan lluny._

Es ldgic pensar que en la corona urbana marginal hi haurd una com—
persacié entre intensitats d"ds i rendiment agricola potencial. —
Els terrenys millors de la corona perifeérica només s urbanitzarien.

després dels no tan bons, o bé amb una major densificacid.
Berb aquesta inferdncia necessita de varies qualificacions:

1) La intensitat d "ds no pot créixer generalment i establement -
en el s0l1 marginal més que en sdl intra-marginal, car en . —
aquest es podria obtenir la mateixa acomodacid & un cost in -

ferior amb una lleugera densificacié (més lleugera com més —

gran la ciutat).

2) Dins la corona marginal (en terres, doncs, de qualitat uni —
forme pel que fa & 1°accessibilitat) la major intensitat d‘ds
dels terrenys amb rendiment agricola potencial més alt pot ——

ésser substitufda per una intensitat inferior perd un nivell -
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de rendas més alt dels ocupants (un cop admesa 1°elasticitat

de la demanda).

3) Si els camperols o propietaris prop de les ciutats actuen -
com a posseidors d’actius de capital rendables i ajusten ——
1llurs eXpectétives ée guany a 1 obtingut pels propietaris -
intra-marginals, el rendiment agricola potencial pot arri -
bar a ser negligible (en funcidé de les expectatives de  —
creixement i 1 evolucié dels preus relatius de 1 agricul —

tura).

En tot cas és plausible pensar que el joc simultani dels dos mar——
- ges (extensiu i intensiu) es veura afectat en alguna mesura & —
llarg termini pels rendiments agricoles potenciéls de la corona -
periférica i per les dificuifats fisiques a véncer en 1‘expansid.
En ciutats rodejades de planes més fértils o accidents orografics
importants - donada unsa mateixa tecnologia que en d “altres ciu —

tats — la tendéncia cap a la intensificacid de 1 7is del sdl serd

més forta,

$i les rendes pagades per unitat de producte han de ser iguals (a
costos unitaris iguals) per tal d “obtenir un mateix tipus de ——

guany, els usos més intensius (amb més produccié per unitat de —

sugerficio) g‘establiran en el 801 millor ~ el que comanda rendes
diferencials o "absolutes" (costos de transferdncia) més elevats,
amb les matisacions fetes abans i parant compte de 1 increment ——

dels costos unitaris en augmentar la intensitat 4 “ds.

Aixd és paral.lel al que diu Sraffa en establir 1°’ordre de suc —
cessié dels mdtodes de produccid en terres de qualitat igual. Un

cop exhaurit el potencial productiu amb un mdtode uniforme, apa -

T T TIR
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reixerd un altre métode més car per unitat de producte perd més -

*
productiu per Ha. (en termes urbans: més aglomerat).

En el mateix sentit pdt llegir-se la prediccié del que succeiria

“en un context agrari, referent a la relacidé intensitats-qualitat

del 80l:

"Quan la terra varia la qualitat (i cada unitat de terra comp
ta amb la seva particular dotacié de béns de capital) si una
forca de treball donada es distribueix sobre la terra de ma-
nera tal que s obtingui un producte maxim de 1*4rea total, -
és molt probable que es registri una més gran concentracid -
de forca de treball en la terra millor" (Joan Robinson, —

1956, p. 300).

——

En el context urbd postulariem de forma equivalent una més gran -
dotacid d “estructures en el sd1 més ben ubicat. El decreixement -
de les funcions densitat-distancia sembla confirmar aquesta pre -

diCCié .

Quin sentit donar aleshores & les rendes en el marge intensiu? De
fet, com hem dit, un increment marginal de la demanda (per exem —

ple, d habitatges) produird un increment marginal de totes les ——

rendes. tant si aquella demanda és satisfeta amb una extensid de -

la ciutat com amb una major densitat puntual. I a 1’increment —

<

En el context agrari en qud Sraffa tracta de la terra, aixd es
formula dient que el mdtode que obté més blat per hectirea s’ha -
de correspondre amb un cost (sense renda diferencial) més alt per
unitat de producte, en termes dels preus, salaris i tipus de be -
neficis vigents (Sraffa, 1960, cap. XI, § 87).
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del preu del sdl - o de les rendes — el que fa necessari (o renda -
ble) la utilitzacié de tdcniques més intensives. El canvi equival a

una subst{tucié de terra per inputs no-naturals, que naturalment —-—

dependrd en la seva magnitud de 1l°elasticitat de substitucid entre

“recursos naturals i no-naturals.

Preguntem-nos ara si és més cara o no una ciutat més densa. Aquesta
qllestié no té resposta senzilla., El que si que sabem és que una —
ciutat pot haver arribat a ser més densa perqud el sdl hi era més -
car - bé per un cost més alt de transport per Km. (que faria més al
ta la pendent de la corba renda-dist&ncia), bé perqud el sdl margi-

. *
nal havia de competir amb una agricultura més rica.

Perd altres elements, més g}§atoris, poden havef jugat en aquest en
cariment (expectatives dels propietaris, grau de col.lusié i/o mono
roli entre els mateixos, tipus d“interds artificialment baix, manca
relativa de recursos publics per infraestructures, etc...)En la me-
sura en qud aquests hagin estat els factors predominants hi haura -
moltes raons per a lamentar-se. Per la societat en conjunt, en ——
aguest cas, dir que no hagués estat més car construir una ciutat —
menys aglomerada perd que els "costos" del s01 ho van impedir, és -

x3x p R
com sabem, una fal.llcia. Un argument més clar en el mateix sen -

També hauriem de parar compte del tipus d “interds vigent i del -
nivell d “ingressos (amb un efecte extensiu en créixer aquest - més
alt consum d “espai per habitant - i yn segon efecte intensifica ——
dor - major escassetat relativa del 806l dotat d “una determinada ac—

cessibilitat 1 per tant augment de les rendes mitjanes per hectd —
rea).

Vegeu-ne una mostra a J. R. Lasuen, 1962.
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tit féra aguell que suposés que les rendes altes eren un instru -
ment necessari per & redistribuir la despesa agregada en favor de

1’acumulacid 1 el creixement.

Una altra qilestid pertinent en aquest context féra la segllent: —
quin efecte té una promocié intensiva semi-marginal o intra-mar -

ginal sobre el nivell de rendes?

Un efecte depressiu es deu a 1 increment de 1°oferta d’acomoda —-—
cid. Perd un efecte de sentit contrari pot actuar en induir els -
propietaris & obtenir rendes/Ha. similars a les pagaedes en agues—
ta promocid, for¢ant les densitats & 1°alga per una determinada -

distribucidé dels ingressos,

—

De nou el plantejament més correcte, amb els instruments tedrics

utilitzats fing aquf, és el de veure aquesta promocidé com un re -
sultat de les dificultats existents en el creixement extensiu (man
ca de sdl marginal disponible per raons fisiques, econdmiques o -
institucionals). 1La competéncia d‘altres usos faria inviable ——

aquesta intensificacid en sdl més central.

~
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WINGO

(Cap. 2)
RENDES DIFHRENCIALS I ABSOLUTES EN SOL URBA:
.DE L.

EL _TRACTAMENT

- =
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RENDES DIFERENCIALS I ABSOLUTES EN SOL URBA: EIL, TRACTAMENT

DE L. WINGO

__Aquesta nota es refereix al model de Wingo (1961 (1972), esp. ——
'pp. 72 i ss.), sense consideracié encara de 1°espai consumit. Im —
plicitament es considera inicialment que tots els treballadors -~
d “una empresa es localitzen a la mateixa distancia d‘aquesta em ——
presa i aixd determina el temps de trasllat comi i — donada una -
valoracié marginal del lleure també comuna - la diferdncia entre -
el salari aparent (salari diari/nQ d “hores treballades) i el sala-
ri pur o real (salari diari - valor del lleure perdut en trans —

. port/hores treballades).

Perd com que no tothom s ubica a la mateixa distancia de 1 empre -
sa, en tant que el salari brut o aparent és el mateix per tots els
treballadors, els que gaudeixen d “ubicacions properes obtindrien -
un excedent que en el limit podrien destinar a la renda del sdl. -
Aixi es formen les rendes de situacid, com a complementldries de la

despesa en transports dins un total fixat per les ubicacions més -

allunyades.

~

Si la competéncia entre els usuaris del sdl és perfecta, tot 1° ex—~

cedent és capturat per propie‘car;‘us.;'E

&‘RL ""kxl-o =L ‘k'
| 9

Wingo, 1961 (1972, p. 74 n. 3) sembla discutir aquesta possibi—
litat present en els models clissics, neoclassics (excepte Chamber-

lain, 1950 ) i moderns (excepte Richardson, 1973). Perd abandona —
les reticdncies de seguida (p. 78).

Aquesta expressid equival a la (9)§ 2.3.
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on &R;; renda de situacié pel treballador R en el punt i

&Xz-o’“' costos de transpoi‘t pel treballador /';_t.del viatge

entre i i el lloc de treball o

L = costos de localitzacié (o de "friccid") constants

- per tots els E iels i

%
En aquest context reapareix incidentalment la renda absoluta. ~

Podem considerar tres situacions, referents a la relacié entre -

nombre de demandants (3) i ubicacions disponibles ()

“

% 'Y 'g\. — L= hxlm-o (hRM"o)
ey - Lzl >,%n

'gv':% — 4"x',m.‘,(l.(\--'

El primer és el cas general. En el segen apareix 1 escassetat

del 831 i hi ha rendes absolutes = L - ,“‘X,m_o s essent igual -

ment la renda diferencial a i = th_ o ™ &X

Lo .

"Cuando el mimero de unidades que demanden una posicidn es

mayor que el mimero de posiciones disponibles, el incre ——

“ mento de renta entre cualguiera dos posiciones serd idén -

tico al del caso primero, pero existird una tendencia a —

'que se eleve toda la estructura de rentas",

4

* 3. Stevens, 1958, pp. 84-86, citat per Wingo, 1961 (1972, p.

76 n. 4) "distingeix entre renda absoluta i diferencial,mesurant
la primera el valor d’escassetat del sdl i la segona les dife ——
réncies de qualitat (incluint avantatges de localitzacié)".
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"El nivel agregado de las rentas de situacidn (incluint-bi les
absolutes) se determina mediante las relaciones oferta-deman-
da, mientras que la estructura incremental de rentas en el —

espacio es funcidén de los costes de transporte".

Com en 1la teoria de Ricardo, s’elimina a partir d‘aqui la renda -
absoluta ignorant el cas en qud no hi ha excedent de s0l disponi -
ble. Perd, igualment també com en la teoria cladssica, no hi ha ren
da absoluta concebible si — a diferdncia del que s“ha fet en les -
pagines anteriors - introduim la intensificacié variable de 1™is -
de 1l’espai i suposem que no hi ha col.lusidé o monopoli per part ——
dels propietaris.x La inelasticitat de la demanda d “espai és doncs
una condicié per 1 existdneia de rendes absolutes no monopolisti -
ques. Si la demanda és eldstica al preu, en créixer la poblacid ——
assistirem & un procés de densificacié i les rendes — en els ter -
mes ricardians - seran totes diferencials quan suposem costos crei
xents a la densificacid (tal com fan Marshall o Sraffa, supra pp.
66 i 68 ): és a dir, rendes obtingudes per diferdncia entre -
la productivitat miﬁjana i marginal del capital emprat. Aquesta ——
eliminacié de les rendes absolutes d‘escassetat és menys 1licita en

models, com els d “Alonso i Wingo, que no consideren els costos -——

creixents a la densificacid.

L afirmacié de Marx que només pot haver-hi renda absoluta si ——
g~<};, contradient 1 anterior, es basava en qud la col.lusid ins-—

titucional entre terratinents només era possible quan no tot el —
sd1 estava conreuat. :
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APENDIX 3 (Cap. 2)

INCLUSIO DEL MARGE INTENSIU EN UN MODEL, SRAFFIA APLICAT

AL “SOL URBA

T TR
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INCILUSIO DEL MARGE INTENSIU EN UN MODEL SRAFFIA APLICAT

AL, SOL_URBA-

. . En el seu treball Lluch (1976) anuncia que ef ficil d‘}nyoure
en_el model - la complicacidé del marge intensiu -~ cgeficients d ‘edi
ficaéié diferents, creixents, a mesura que augmenta la demanda, —
Després es limita a remarcar que els coeficients de produccid uti-
litzats en el seu model estan multiplicats per un factor unitat —
expressiu de 1 aprofitament del sdl (m3/m?) i que només caldria ——

variar aquest multiplicador per tal de considerar la densificacid

del s061 urbz,

En la nostra versid del seu model les coses qQuedarien aixi:

Recorden,

I
]

totes les altres mercaderies ;

>4
]

801 urbi

3
it

1 (preu de la mercaderia composta)

(preu del sdl urba)

a3
"

X/% Yul%|  Tan

X 84/ X4 O QS“ 0 <

it

(1]

14}
PR
=
PORN
ME
x>
Z—
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Equacions del sistema simple, abans de 1°expansié urbana:

(1)

Q“ Q.

}—h. {P‘F‘] N o‘ (4+p)+{1415}w = [P‘ P,}

Equacions del sistema amgiat & una segona corona, amb rendiments

(2)

constants:

(3) (QM*' Pss 52—‘_5 + ‘o;,_ 9-2%1)(4.-1- v') 4 wa-.-. A

(4) (as) (Lav) + Liw!

1}

' prev dal sol
Ps’l- {urb& w\m-%'mg\

(5) (ass) (4-‘*' ) I 28 w' + C = P'M prev dal sl
urbd  central
on Q“‘ = Q"sz = Qg ] Q;: QS:." = O i 234 = L&; = 1‘5 ’

per raé dels rendiments constants; (: .%E‘_. y la renda unitaria,
s
és igual als costos de transport estalviats per unitat de sdl, -

en les ubicacions centrals.

Perd la duplicacid del sistema a causa de la duplicacié de la —
poblacié i la demanda, també es podria satisfer "intensificant -

ol marge", és a dir, produint sobre el mateix s061 urbd el doble

de les mercaderies altres que el sdl (?.X,J s €1 que implica una
major aplicacié de treball i inputs intermedis sobre el mateix -~
801, o el que és el mateix, un increment del coeficient d ‘apro -

32 .
fitament (m%n ) suposat fins aqui igual a la unitat.

Tindrem ara una nova matriu de coeficients técnics, el valor - —

dels quals en relacid als anteriors variard segons que suposem —

no rendiments constants a la densificacid:
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j ! '
i un nou vector de coeficients de treball (4, 4g)

!
El treball total disponible, L = L+ Ls , &s el doble que —
abans: L'z 2L . La produccié de mercaderies altres que el s01 -
(X.) és també doble: X,=2X,. Perd la quantitat de s51 urba —

utilitzat roman constant: X's = Xs . Per tant:

1 .

a = O N
o= Aa (la quantitat de sd1 per unitat de merca-
$aT 2 ™ deries produides és la meitat que abans).
misé Lo, (12 quantitat de mercaderies utilitzades

en la produccid de sd1 urbhd oscil.la en -
torn al doble de la quantitat anterior,
segons que suposem o no rendiments cons -
tants a la densificacié).

Suposem que hi ha rendiments constants a la densificacié. Imagi
nem que abans el "sdl urbid" es composava d “infraestructures i una
plnta edificada i que ara hem doblat les infraestructures i hem -

pujat a tot arreu un segon pis, utilitzant exactament el doble de

. !
treball i inputs materials (X,:,:?.X,.s ; Q;szx‘}/)(; = Z'X‘/XS=Z,C\,,S)

Rendiments constants a la densificacid vol dir també, dbviament,
(i en els exemples de Marshall essencialment) qu'e amb el doble de
costos d‘edificacid i 4 “infraestructures fem exactament el doble'

de productes (sabates o habitatges).
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Aleshores el sistema ampliat per densificacid queda aixi:

A

(6) (an+ psy ) (e a Ly

(1) (a,‘;‘) (Are) + 4w+ Q’ = p:‘
¢Qué podem dir sobre les solucions d“aquest sistema en comparacié
amb les del sistema ampliat per extensid? Contestar aguesta pre -
gunta ens permetrd més endavant de dir alguna cosa sobre el ca —
racter de les rendes en el marge intensiu i resoldre la incdgnita
de la seva mateixa existdncia (perqud jqué és el que permet als -
propietaris de carregar una renda en sdl central que és alhora —

81 marginal - car no hi ha una corona periférica?)

Comparem la frontera salaris-~beneficis obtinguda en el sistema ——

extensiu (F’) amb 1°obtinguda ara (F"). Sumant (4) i (5) tindrem:

(4) + (5) 2o, (4ev)+2l w o+ e = ‘0'54 * Ps,

(1 oy (4 + ¥+ L, '+ Q’ = P,

.

~

Com que °‘:es=2 o, i ‘L's'—" ?.Ls una solucié del sistema am ——
pliat (6) (7) ha de ser r's v', w'aw', (': e , P'_,L-_-. P'S.\ + PS5,

Perd (4) i (5)ens diuen que la diferdncia de preus entre sdl mar—
ginal 1 central en el sistema extensiu és igual a la renda unita-
ria: F;z"‘ ‘0;4 - . Per tant en aquesta solucid ell "preu per
m del sdl central" en el sistema intensiu amb rendiments cons —-

’
tants és igual al doble del '"'preu per m2 del s0l1 marginal en el -

o
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. X u ' - '
S8istema extensiu més la rendas Psy, = Psa* Psu = 2ps, + e -

El "preu del sdl marginal" és propiament el cost de les infraes -

tructures 1 les edificacions d “una planta que s“hi havien cons —

“truft; el "preu del sdl central" en el sistema intensiu és el do-
ble d‘aquest cost (ldgicament, si hi ha rendiments constants a la

densificacié) més la renda — que és igual a la renda intra-margi-

nal en el sistema extensiu quan el tipus 8e salari i de benefici

no varien d 'un sistema ampliat a 1°altre

En general, amb rendiments constants, la variacid de les rendes -

d‘un sistema a 1’altre pot expressar-se com equivalent a la va —

riacié dels costos ( incloent beneficis).

Observem que (3) es pot escriure (a,,+ o[ P's4 * p;x])(/hr')—\- L w' =4

que equival & (6) si pg, = 9;4-1- P;z. , 4 orvlar' ) wes W .Per

' )

tant forgosament (':g g1 vz v 1 w'aw

. Observem també -

que el preu/m del sdl central en el sistema intensiu (801 + edi-

ficacid) és igual a la suma dels preus 4’1 m2 de sdl central i un 0

de 801 periféric (amb les edificacions corresponents, és a dir, —

dues plantes en total) en el sistema extensiu. Els preus sén, -
2 <

doncs preus de m de planta edificada (incluint repercussié del -

s01).
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En efecte, restant (7) de (4) + (5) obtenim
k-’-({_e.') = ‘0;4 + P;x— P;;

essent A

n

[Z.c\.“ (4“")*14’5“’]"[“1\5 (Aer)+ Lyw'] =

n

Lo, (rar s 24 (w-w") = c-&

Per tant

N

® (g-e) = [(ps, + pi) = o] - (e-c)

* Les fehdes en el sistema intensiu seran doncs iguals a les d’uﬁ —
sistema extensiu que impligyés costos 4’ ’infraestructura i edifica-—
éié similars i permetés als4§rimers ocupants del so6l intramarginal
de gaudir d’avantatges similars - suposant rendiments constants en
tots dos sistemes, és a dir, que costa igual edificar en la corona
margihal que en la zona central i que doblar 1°algada de les edi -

ficacions existents en aquesta,

.Perd ;quins avantatges gaudeixen els primers ocupants de s0l cen -
tral respecte dels nouvinguts? Cal pensar que sdén del tipus '"no ha
ver de pujar i baixar escales",(Després tornarem sobre aquest —

punt).

la frontera salaris-beneficis (F) del sistem2 simple’és

@) w Azlfalan) s auag 4y )
Qg g (44v) + 4,

La frontera del sistema ampliat per extensié (F°) és

i ——=



496

o) ' A-[a, (440 + Q54049(4+r')‘]+ 234 0 (44v')
(10 wE ogadg (4+r) + 4y

1s frontera del sistema ampliat per densificacié (") és

ALl L ' 4 "
v a=[ou(4er) sl ol (4 4r )]+ oy, @/ (44 )

(11) w = %
agq bs (4+ r) + Ls
Com que o= 2, oge= 28, 1 li=2ly (10) 1 (11)

8én equivalents, excepte per r , w 1 @ .
’ }

El grafic, ja conegut (vegeu figura 2,3.3.p.223) ens mostra la ——
vella frontera del sistema simple i la nova dels dos sistemes am-
’ '

pliats, que coincideixen quan @ = @

w -
Fi%. A

Com ja vem veure, F° i F" estaran per sota i a 1°esquerra de F si

les rendes sén positives ( e= Q' 7 0)

81 la desutilitat de viure a la segona“corona (costos de trans —
port) és més gran que la de viure en un primer pis al centre (pu-
jar i baixar escales), aleshores, sempre amb rendiments cornstants
llevat d “aquests desavantatges, e > Q’ i F° es situard a 1’esquer-
rail a sot?. de F". La diferdncia dels preus de 2 m2 de planta edi
ficada entre els dos sistemes (P'34 + p’st)- p"& , Serd més gran
que la diferdncia de costos (k) « Suposant que no variés el ti -
pus de benefici com & conseqiidncia del creixement del sistema, —

els salaris foren més baixos en el sistema extensiu que en el

sistema intensiu,
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] * s - . .
Perd aleshores ¢+<%c' : amb rendiments fisics igualment constants
els costos monetaris foren més baixos, per rad de la caiguda dels

salaris, en el sistema extensiu.

Com que les rendes en aquest exemple sén més altes en la zoﬁa —
ceﬁtral en el cas del sistema extensiu (perqud els inconvenients
d ‘ubicar-se lluny sén més significatius), deduim que e- e’) e]
igualtat que es pot complir aqui encara que els preus del m2 de ~
plaﬁta edificada siguin iguals (p;4-¥ p;1)= P;z y perqug -
c-c' ¢o (vegeu (8) ).

La particularitat 4 aguest model apareix ara: si hi ha rendes amb
rendiments fisics constants (tant en estendre la ciutat com en —
augmentar el coeficient d’ocupacid) aixd és degﬁt que hi ha cos -
tos addicionals no comptabiiztzats i pagats a cirrec de 1l°exce ~—

dent: els costos de transport pels ocupants de sdl periféric i —

els de la mobilitat vertical rels ocupants de pisos alts.

Perd aquestes desutilitats permeten &ls propietaris de carregar -
als qui no les pateixen unes rendes diferencials que al capda —-—

vall, a través de la modificacié de la distribucié, alteraran els

costos monetaris.

Altrament el model no s’adiria amb la intuicid ricardiana, ben ex-
plicada per Marshall, del fet que hi ha rendes perque les succes -

sives unitats de capital i treball rendeixen cada cop'henys. També

Igual succeeia si el salari es manté igual i cauen més els be -
neficis en el sistema extensiu. ’
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aquf, encara que el rendiment decreixent no figuri inscrit en —
les equacions del sistema productiu, sindé que es tradueix en des-

utilitaté en el consum,

L’existéncia de rendes en el sdl central intensificat, sense sdl

periféric, s’e%plica per la disminucidé del rendiment (si parem —
compte de la desutilitat) en augmentar els coeficients d‘ocupacié
del sdl1 central (de 1 a 2 m3/m2), I aixd sense que calgui suposar
costos reals creixents d’edificacié i infraestructura (ascensors,

espais comuns, etc...) com en els exemples de Marshall,

La indeterminacidé del sistema ampliat no depdn aqui, com en Qua -
drio, 1967, de les modificacions en la distribucié alterant els -
fendiments relatius de processos que utilitzarien tecniques dife-
rents. Aqui les técniques (0./5) sén perfectament equivealents. lLa
intensificacid implica més capital i +treball per unitat de sd1 en
¢l centre, perd la proporcid capital/treball és la mateixa en els
dos sistemes ampliats. Per tant no és per una alteracid de les -
variables distribucionals w i v que canvien els preus i le“ ren -
des (els preus ni tan sols han de canviar forgosament). Les ren —
“des canvien autdnomament enire una expansidé i 1°altra i és a tra—
vés de 1’efecte diferenciat que aquest canvi té sobre les varia —
bleg distribucionals w i v - que disminueixen més significati -
vament en el sistema que implica rendes més altes —~ que es pro —
dueixen cos*os monetaris diferents i eventualment (né necessaria—

2
ment) preus diferents del m de sostre, incloent la repercussid.

~

La seqlidncia d“aparicidé de rendes positives en el sd1 central —
densificat (sense corona perifdrica) és la segliient: havent-se es-—

gotat el s0l central sense edificar i essent la desutilitat de ——

1
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1‘allunyament superior a la de la densificacid, un increment mar-
ginal de la demanda situa el "cost marginal"™ de produir habitat -
ges per damunt del "cost mitja", si incluim en él concepte de -—
"cost" la deSUtilitat-x 1a valoracié monetaria 4 ‘aguesta desuti -
- 1litat @uantnés estarién disposats a pagar els nous ciutadans b
~ residents o fabricants — per obtenir una planta baixa en comp -
tes d‘un primer pis) és la renda del sdl que han de satisfer els

aﬁtics ocupants per tal_de no ser engegats més amunt pels propie-

taris.

5
Comparen el nou procés en sdl central (2 m3/m ) amb 1°antic —

(1 m3/m?) en el sistema simple:
(2) (o‘as) ('1’*?) + l.sw =P

M (ak) (aer) e Lsw'e o' =ph,
Restant (2) de (7)

¢+ [o (4R = o (arw (Lo’ - dsw) = p3, -
. Q' = (PS4’F5) [a.“(d-kr) Ou“(d.v’)] s w' - Lsuu)

costos de capifal cos‘tos de treball

) 2
La renda per m de sdl és igual a la diferéncia de preus del m2 -

de 8351 i1 estructures menys la diferéncia de costos de les estruc—

2 ,
tures construides per cada m de sdl. <

Aqui es veu com les rendes absolutes d “escassetat, degudes a -
l%existéncia d 'un excedent de demanda positiu per un preu nul de
80l, sén en realitat rendes diferencials quan varia la intensitat
d’ds del sdl (i per tant la quantitat despai consumida en variar
el preu) tal com hem explicat en 1°apéndix 2 4° aquest capitol. Ai

xd explica 1‘afirmacié de Marshall que en cert sentit "rendes di-

ferencials i "rendes d’escassetat" sdn equivalents,

]
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2
L’ equacid (7) és la del preu d'un m de s01 central amb les seves

estructures (dues plantes) en el sistema intensiu. El preu del —

2
m de sostre serd per terme mitja

- " - ’ ' '
” L3 O, o 'L " f n ' e
(7) —%-—‘-z-;:}‘(d.-t-r)"b -fw '*"'2':'-"-“4:(4”"')“‘1-'5“"*’3_‘

Restant ara (2) de (7)°

>0 N >0

2
Els costos monetaris per m de sostre hauran pujat si

a, (r'=v) + 4y (w'-w) >0

—_—

o bé si o, (F-¥) >ds(w"-w) es a dir s (who) e
. v r) Ls
4
o
Fia.l.

D\
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En el quadrant 0 Aw, (figura 2)

+

w' -w <o ) v'ev 20
w” . w
i per tant - >0
r'- v

Els costos monetaris pugen o baixen.

w' -w

En —_— L0
AZ’ r-r

Els costos monetaris pugen.

En A
3’ r'_ p

Els costos monetaris pugen.

Py
- e S W
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APENDIX 4

L°ESPECULACIO EN ' SOL URBA

e,
—_— ey
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L’ESPECULACIO EN SOL URBA

L’especulacié urbana és dificil de definir estfictament. El seu
significat per la majofia dels ciutadans és més ample que el de ——
ies definicions econdmiques riguroses. Es especulacid 1l augment —
accelerat dels preus dels habitatges i per tant del sdl. També ho
és la substitucid d ‘usos destructora d edificacions antigues en ——
boﬁ estat o la vulneracidé de les ordinacions i plans o el fet que
el sl no urbanitzat prop de la ciutat s ofereixi a preus supe —
rios al rendiment agrari capitalitzat. Tant s‘apliéa el terme per
definir les hiper-densitats que patim en moltes sub-arees com per
qualificar el manteniment de sd1 sense utilitzacié en contextos —-

densificats.

—_—

Estrictament hauriem de reservar el terme especulacid a les situa-
cions semblants a aquest darrer exemple: tot manteniment del sdl -
amb densitats d “ds inferiors a les que donarien un mdxim de rendi-
ment corrent, en espera d "un augment de la demanda i de les ren —
des, Aquesta restriccié provoca un augment de la resta dels preus

del 801 com a resultat de la disminucié de 1°oferta efectiva. Les

formilacions basicament estadtiques que constitueixen 1 eix ceﬁtral
de la teoria dels preus del s0l es senten incdomodes davant d°a ——
quest fenomen inter-temporal i el solen excloure & nivell dels su-
pdsits en hipostasiar que els propietaris, en 1l°equilibri, maxi ——

<

mitzen les rendes de 1 any.

Paral.lelament la teoria econdmica ens explica que no hi ha res do
leht en 1°especulacid, mentre els especuladors facin previsions —-
encertades. Aleshores compleixen un servei social'innegable, eﬁ —_
suavitzar les oscil.lacions del cicle, car compren quan els preus

Id 0] » o0 3
son baixos i venen quan els preus sén alts. L"Unic problema resi ~

.

e
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deix en el fet que si els especuledors s’equivoquen, comprant —
quan de fet els preus ja han pujat tot el que podien pujar, ten -
diran & accentuar les oscil.lacions, perd com que els primers -—-—
perjudicats seran ells, pot afirmar-se que a llarg termini l%es -~
:-peculacié produeix tants guanys com pérdues (Sanuelson, Economics

78 ed., 1967, pp. 406-413).

Jaume Soler Llussi (1968) va ser potser el primer entre nosalires
a donar una-orientacidé encertada al fenomen especulatiu urbid. De-
figint el sd1 urbd com aguell dotat de les infraestructures i ac-
cessibilitat necessi3ries per usos urbans, establia 1 augment de -
preus com a resultat de 1°escassetat de recursos de capital per -

produir aquelles caracteristiques. El sdl urbd és doncs eschds i

car, IL’especulacid pot apardixer aleshores en dues versions:

1) retencié de sd1 edificable sense edificar (en ubicacions —

marginals o intra—marginals) '

i

2) pressié alcista sobre les densitats i edificabilitats en —

501 amb expectatives urbanes.

fer Jaume Soler el segon tipus d “especulacid era el més perillds

en el nostre context:x no hi ha procediment fiscal per comba  ——
tre“l. Referent al primer, 1°eficldcia dels impostos anti-especu -
latius dependrd dels tipus aplicats: si eis especuladors sdén gent
d “ingressos elevats els tipus hauran de ser més alts del que es -

pensa per tal de forgar les vendes. (Especuladors resistents po -

Estrictament es tracta d“un comportament monopolistic pPropi -
ciat per la corrupcié administrativa més que no pas d‘un compor -
tament especulatiu.
cmsperel
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den no perdre en haver comprat massa alt i abans d “una depressid,
si 1a tend®ncia secular és a l°alga i ells poden esperar fins la

propera pujade ciclica).

Molts dels arguments entorn de 1°especulacié es fan en termes de
comportament dels propietaris. Perd ben sovint el comportament -
estrictament especulatiu és dut a terme (com en els mercats de =
futurs agricoles o financers) per personatges intermediaris, per
éspeculadors estrictes. En aquest cas el nivell de resisténcia -
en el temps és probablement més llarg que si pensem en un mén de

petits propietaris en el marge urbd-rural,

'Les teories generals esthtiques tendeixen a2 limitar els fenbmeﬁs
especulatius al marge urbd, igual com Marx imaginava que la ren-
da absoluta no era possible un cop tot el sdl era utilitzat, ——
pergu2 no hi havia possibilitat aleshores de posar barreres a —

1‘entrada de capital i a la consegiient igualacié de beneficis.x

El mateix Alonso (1964, p. 116), tot negant qe la deterioracié -
de les propietats centrals sigui deguda a comportaments especu —
1étius, - ans solament al Tet que els demandants sén pobres - re
corda que la suburbanitzacidé nord-americana va comencar abans de

la segona guerra mundial, i que les grans fortunes immobilidries

- com la dels Astor - es van fer especulant amb sd1 suburba.

<

Després veurem que aquest raonament no s aguanta en 1 escena-
ri urba.
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L’assimilacié exclusiva de les rendes especulatives a les rendes -
positives en el marge — el que els cléss1cs van anomenar rendes -
absolutes — no té tanmateix una justificacid acceptable. Goodall -
(1972) ha explicat que.hi ha un element especulatiu intrinsec en -
“tota promocid en el marge urbi, perd que en general el manteniment
de propietats fora del mercat és especulatiu. Es més: el sub-man -
teniment o mala conservacié de la propietat en espera de la demo -
licié i nova promocidé és també incluible dins la mateixa categoria

de comportaments econdmics.

Com que el preu d “una propietat urbana és igual a la capitalitza -
cid neta dels seus rendiments potencials o dptims, si la demanda —
est2 creixent acceleradament pot ser que els guanys de capital ob—
tenibles siguin la part més -important de les expectatives de guany
del propietari en comparacié a les rendes corrents i en aquest cas
éoden donar-se fendmens tan paradoxals com la constitucid @ ‘una ——
societat immobililria que construia oficines al centre de Londres

i que remunerava els tenedors dels seus titols per 1°apreciacid ——
constant de les propietats en el mercat sense que aquestes s’ha —
guessin d ‘utilitzar realment: les oficines romanien buides.x

~

Agquest és un comportament especulatiu estricte, amb disminucié de

1°oferta efectiva i alcga de preus en tot el sdl.

No féra essencialment diferent el cas de 1°inddit Hilton de
Barcelona, més enlld de les perip2cies judicials associades, 0 =
d‘un propietari que mantingués terrenys esportius no zonificats a
menys de 1/2 Km. de la plaga Calvo Sotelo,mentre’a 1°Hospitalet o

a2l Districte IX de Barcelona adhuc els barrancs sén "sdl residen -—
claln,

Ry
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Les rendes 4 ‘escassetat poden originar-se doncs tant per actituds

restrictives en el marge com &l centre.

El sub-manteniment o mala conservacidé dels edificis poden ser ——
‘vistos des de dos angles: en cas que estiguin lligats a expecta -~
tives de canvi d’ﬁé a no molt llarg termini, per la proximitat ——
del CBD (districte central de negocis), féra similar a una reti -
rada de les propietats fora del mercat residencial; si fos el ~
producte 4 un augment del cost d oportunitat de les inversions —
(per augment del tipus d “interd&s en el mercat de ceupi’cs.ls)giE només
podria explicar-se per 1l existéncia d efectes extra-mercantils eﬁ
el mercat immobiliari, com control de lloguers o efectes de vef -

natge negatius: altrament augmentarien paral.lelament les rendes.

L’especulacid en el marge acfﬁa a curt termini similarment a la -
imposicié de rendes absolutes pels propietaris en el model clas —
éic. Totes les rendes pugen i augmenta la suma de les rendes sen-
se alterar-se la diferéncia entre les de dues ubicacions qualse —
vulla., No es tracta aqui que els especuladors decretin instantd -
niament un augment de totes les rendesj perd en mantenir llurs —-
propietats fora de mercat accentuen 1’escassetat de sdl davant ——
futurs increments de la demanda: aquesta s ubicarad centralment, -

augmentant densitats i preus, mentre el sd1 marginal "no especu -

lat" estigui massa lluny (és & dir, sigui més car que la densifi-

Vegeu D. Harvey (1976) citat aquf (supra, cap. 2.3).
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cacid en termes 4 ‘infraestructures i costos de transport addicio -
nals). Quan el sdl intra-marginal hagi augmentat prou de preu, el

sd1 especulat entrard en mercat a preu no nul, la diferéncia del -
qual .amb els preus intra-marginals elevats serd la mateixa que -
',s‘hagués donat sense especulacié i amb preus nuls en el marge,(en-

tenent sempre per preus nuls els preus "urbans", a part de la ca -

pitalizacié de la renda agraria potenclal)

Perd en el =061 urbd no funciona la norma institucional dels pro —-
pietaris feudals (negant-se a deixar llurs terres en conreu a unes
réndes que permetrien un benefici significatiu pel camperol arren—
datari). Com es produeix doncs 1°especulacié en el marge urba? O -
bé per la preséncia de grans empreses immobilidries o bé per la —
col.lusié de fpotits propietaris: en ambdés casos es produeix la —
limitacid de la competéncia que és la condicid de la retencid pro-
fitosa dels terrenys fora del mercat (especulacid). Aixd es refor-
caria si consideréssim la insuficiéncia del capital piblic per ur-
banitzacié (J. Lombardini, 1967). Perd en aquest cas les rendes no
tlndrien necessdriament un origen especulatiu sind que foren gené-—
rlcament rendes d “escassetat. El que succeeix sovint, segons Lom -
bardini, és que 1°escassetat de recursos piblics augmenta el valor
de les ubicacions prop de les comunicacions i grans empreses mar -
glnals, generant un procés de creacid d’“expectatives en "taca d‘o-
1i", expectatives que per un procés 4 amplificacié psicoldgica ——
tendeixen a estendre’s més que proporcionalment al dedenrotllameﬁt
efectiu de la poblacié i la demanda. D‘altra banda 1‘allargament —
eﬁ el temps del procés de vendes graduals -~ per la manca d’infra -
estructures — facilita la col.lusid tacita dels petits propietaris
i la formacié de preus de reserva especulatius. ﬁn aquesta andlisi

la insuficigncia de recursos piiblics i la col.lusié tacita dels ~—
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propietaris sén dos factors gue es reforcen mituament (perqud tam-
bé és més cara la intervencid piblica sobre sdls especulats). La -
preséncia d“un factor eschs no-natural fa que aquestes rendes pu -
guin qualificar-se propiamont de monopolistiques, com fa Lombardi-

ni.

A la periférie molts cops les demincies anti-especulatives ség di-
rigides contra els petits propietaris per part de les grans emére—
ées immobiliadries que promouen infraestructures pibligues sobre la
base d “expropiacions & baix preu (J. Rodriguez, Varis, 1974, pp. -

32-33). Per F. Alquier (Varis, 1974, p. 18), com que les rendes —

%
augmenten més de pressa al centre que a la perifeéria, els capi —

tals en general s’inverteixen més al centre, mentre que els capi -

tals especulatius s adrecen al sdl marginal per obtenir beneficis

amb la revenda de 501 urbanitzable que es comprat com no edifica -
ble. En un altre indret, en canvi, el mateix autor parla de 1°in -
crement d “edificabilitat com d “una renda absoluta, distingint-la -

de 1’especulacié (Varis, 1974, p. 25). Els conceptes aqui manquen

de precisid.

‘No em sembla excessiu parlar del caracéer ambigu de 1’especulacid

definida, com aqui s“ha fet, pel manteniment de les propietats en
usos sub-dptims a curt termini i per la correlativa restriccid de

1l’oferta. Thompson (Un_prefacio a la Economfa Urbana, 1964) parla

.d‘aquest cardcter en assenyalar que 1l°expansié de la ¢iutat en ——

E . . 2 s as o o -
Afirmacié que va contra 1°evidéncia de 1°aplansment 2l llarg -

del temps de les funcions rendes-distancia.

_.._e..-:.r_“;—'—v?
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"salt de grancta", deixant espais buits dins del marge, permet &
la llarga la implantacié d“espais lliures i equipaments - encara
que evidentment al cost d“un augment marginal dels preus del sol

. iﬁtramarginal en tot el periode d espera.

IL’existéncia d“especuladors errats és a vegades un regal pels —-
planificadors, que poden congelar usos poc intensius i terrenys

lliures en situacions extremes i normalmente amb compensacions -~
inferiors al preu de mercat. (En aguest sentit cal veure i no —-
ﬁas amb satisfaccid, 1°accelerada destruccié de torretes amb —-
jardy i altres utilitzacions poc densificades en anunciar-se un

pla urbanistic "dur'". Naturalment la fi 4 "aguestes utilitzacions
especulatives ha de significar una davallada dels preus per aug-

ment de 1°oferta).

L actuacid de subjectes amb comportaments econdmics atipics és -~
relacionable amb 1 especulacid. L existdncia d importants actius
immobiliaris en mans d “ordes religiosos en certes zones de les -~
nostres ciutats pot haver contribuit a 1°alg¢a de preus en aques-
tes sub-arees i en general - car 1%esperanca de vida dels ordes

gs infinitai llur maximitzacidé de benestar, &dhuc en termes eco-—
ndmics, els dictava un comportament conservador. Un cas semblant
és el de 1‘exdreit (casernes), Renfe (estacions) i altres agents

{
piblics (presons, cotxeres, etc...).

Obviament aqui € condemnable no és la retencid de sd1 en si ma -
teixa, que inicialment no respon a finalitats econdmiques, sind
Justament la venda d“aquest sd1 per tal de finangar daficits w—-

d “explotacid o compensar assignacions pressupostiries insufi -

cients. El cosi imposat aleshores & la col.lectivitat hauria de

P
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computar tant la pdrdua de serveis accessibles i els costos de ——

densificacid generais com 1”augment marginal delg preus produit -
per la retencié d’aguests solars durant tot el perfode que va du—
rar aquesta retencid. En aquest cas si que la densificacié ha de

ser vista com un frau especulatiu.

. Fiﬁs quin punt el comportament especulatiu pot reflectir-se eﬁ el
mercat de lloguers? Imaginem un propietari 4 “un pis valorat pel -
mercat en 5 milions de pessetes que fa el seglient raocnament: —
aguest capital & un interds del 7-8% donaria 35.000 pessetes, ——
equivalents al cost d oportunitat de mantenir aguesta pro -
pietat. Per tant el lloguer "Just" hauria de situar-se a aquest -
nivell en termes nets (sense despeses complementidries, que hau w—
rien de cérrer a cirrec del-llogater). L’argument és aparentment

correcte. Perd imaginem ara que aquest propietari va comprar 12 -
aﬁys abans per un milid i que durant aquests anys el cost de la -
vida ha pujat 2,5 vegades. El propietari ha multiplicat el valor

real de la seva finca per 2 en termes reals, el que correspon a

uﬁ 6% de rendiment anual en forma de guanys de capital, que cal -
afegir al qgue hagi pogﬁt obtenir llogant. Aquest raonament defec—
fiu ho féra encara més acusadament si paréssim compte que la re -
percussidé del sdl és solament, potser, el 20 o 30% del cost de la
finca i que els materials de construccid, el mateix edifici, han

perdut valor durant els 12 anys.

&

En la mesura que els pisos es mantinguin buits per causa de 1°al -
¢ada artificial dels lloguers demanats, estarfem davant d‘un com —

portament tipicament especulatiu, que ha estat present sense dubte

en mercats com el nostre.

Pot objectar-se que amb tipus d’ inflacid mitjans del 8-10% aquest



512

reﬁdiment no era exagerat. Perd aquesta inflacié ha estat igual

per tots els posseidors d‘actius.

De tota manera cal circumscriure 1°especulacié a un terreny ——
substancialment més reduit del que es sol suposar. En un mercat
sotmés a fortes pressions de demanda, amb elasticitats mitjanes
poc sensibles a la variacid del preu, donada la distribucié —
dels ingressos, 1 amb manca de recursos publics locals d‘inver-
éié, 1’augment de les rendes ha d‘estudiar-se majorment en fun-
cid de 1l’escassetat i en tot cas de la formacié de situacions -

monopollsthues.

Certament les expectatives d “urbanitzacié per part dels propie—
taris superen en molt les previsions versemblants de creixement
de les ciutats, el que es reflecteix en el fet que tots vulguin
tenir qualificacions d“urbanitzable en els plans 4 “ordenacid, -
encara que després la urbanitzacidé efectiva trigui a materia ——
litzar-se o no és dugui a terme en absolut.x Aixd ha 4 haver —-—
influit a 1°alg¢a en els preus marginals (perqué no representa —
ﬁrecisament un augment de sol urbanitzat pesant sobre el mer —
cat) i per tant en les densitats i preus intra-marginals. Perd

no podem afirmar taxativament que aquest fenomen hagi modifi -

Els estudis realitzats pels anys 60 sobre l'area‘metropoli—
tana de Barcelona mesuraven una extensid de sdl amb expectati-
ves urbanistiques (és a dir, amb preus superiors al rendiment
agricola capitditzat) molt superior al necessari per a enqui -
bir, a densitats racionals, els 3.500.000 de nous habitants ——
previstos fins 1°any 2.010. Perd potser aquesta estimacid no -
tenia en compte 1) 1°augment del valor agricola del sdl a prop
de les ciutatsy 2) el nivell baixissim del tlpus d “interds
real en un context inflacionari.

—

i ]
1

e
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ficat significativament la tend®ncia alcista sutdnoma de les ren -

des d “escassetat.

. En aquest sentit és adient, encara que potser limitada al s8d1 no -
4margina1, 1’afirmacié d “Ernest Lluch (1976, p. 77) que "les manio-
bres estrictament especulatives solament expliquen petits marges.
Justament la seguretat del negoci és prou alta com perqué sigui —
una activitat poc arriscada (llevat de 1’amenaga que signifiquen -

les afectacions per vials i espais verds)".

Lluch comenta seguidament (tot citant les observacions de Keynes -

sobre el sd1 com & quasi—diner en les societats agraries) que el

fet que el sb6l absorbeixi capitals en periodes inflacionistes no -
——
explica que tingui un preu alt, siné que és explicat pel dinamisme

d ‘aquest preu en relacié a 1°index de preus mitja de 1 economia.

El comentari és legitim, car s’ha abusat de la idea que la prefe —

réncia pel s0l era la causa de tots els nostres problemes. Tanma -
teix caldria assenyalar que els preus del sdl sén funcié dels ren -
diments esperats, incluint certament els guanys de capital, i no —
dels rendiments passats. Si les expectatives sén funcié del éassat,
1l’evolucid observada dels preus féra causa de les demandes rigides

en qualsevol moment del procés. Perd ex-post podem dir que si les -
expectatives resulten errades, els preus en qualsevol moment van e
capitalitzar rendiments il.lusoris i que per tant es sbstenien a —
nivells alts en virtut d“un c2lcul especulatiu. A llarg termini —
llur estabilitzacié pot aleshores convertir-se en depressid sensi -

ble, no variant alires factors,
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APENDIX 1 (Cap. 3)

CALCUL DEL RENDIMENT POTENCIAL DE L“ARBITRI SOBRE L“INCRE-

MENT DEL VALOR DELS TERRENYS



515

CALCUL DEL RENDIMENT POTENCIAL DE L ARBITRI SOBRE L INCRE~-

MENT DEL VALOR DELS TERRENYS

- E1 c2lcul es realitza sobre els valors oficials de 1’any 1972. —

Els supdsits utilitzats sén els seglients:

1) s31 afectat = 54 del sd1 urbd i urbanitzable total (4.500

Hes.) = 225 Hes., que suposa un periode rotacid mitjana de

la propietat de 20 anys. .

2) MAntiguitat de les propietats (periode transcorregut entre
la transmissié objecte de 1 impost i 1‘anterior)
» propietats de menys de 6 anys: 40% 90 Hes. .
. propietds entr;—é i 10 anys : 304 67,5 Hes.
» propietats de més de 10 anys :  30% 67,5 Hes.

. total transmissions: 100% 225 Hes,

3) Valors inicials, segons férmula articles 14 i 15 Ordenancga

n¢ 30 (Ajt. de Barcelona, Ordenances Fiscals 1977, ppe -~
325-326)™ -

<4

Aquesta férmula s’aplica sempre que no hi hagi valoracid per —-
l’any inicial (darreres transmissions anteriors al 1948) o bé la -
xifra corresponent al planol de valoracions sigui inferior (i la -
plus-vdlua per tant superior) a la calculada amb la férmula. Dona~
da la migradesa dels tipus de creixement real implicats per la
férmula, aquesta és d’aplicacid practicament universal.

e

poak Tearty
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essent p preu inicial

P

n

preu final (1972)

a = nombre d’‘anys que 1°ordenanca suposa necessaris
per formar una plus-valua del 1004 = 20 anys -—-—
(cbrresponent a les zones de més creixement: ——

"per tant és el minim de les "a" suposades)

n = nombre danys d “imposicié (entre la darrera -——
- transmissié i la del 1972)

4) Tipus impositius (ordenanga n? 30, art. 29.1)

. Increments de valor 204 tipus 20%
20-40% " ‘21%
40~-60% "o 224
60-80% " 23%
80-100% "o 244

100% " 259

5) Descomptes i correccions

~ Abans de calcular 1’increment el valor final (P) es divi-
deix per.l’index del cost de la vida de 1 Institut Nacio-
x¥

nal 4 Estadistica corresponent a_la ciutat de Barcelona

(B.A.U., 2, Tardor 1975, p. 57) per 1’any 1972 (base=100
per 1l’any inicial) (Ordenanga n" 30, art. 29.2).

* ~ ‘
Zona A: Casc Antic: a = 30 anys
Zona B: Sants, Gracia, Sant Andreu: 25 anys
Zona C: resta: 20 anys

xx

Lordenanga no indica guin dels indexs del I.N.E. és d’aplica -
cid,
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-~ Descomptes sobre la quota segons durada del periode de pro-
pietat objecte de 1°impost (art. 30)
. perfode de 10 anys o menys: descompte nul
. periode de 10-20 anys : " " 5%

L . periode de més de 20 anys : noov 104

Aquests supdsits i la seva manipulacidé, mereixen alguns comenta —
ris. Sobre els supdsits 1) 1 2): pot semblar que no sén congru —
ents, car un periode de rotacidé mitjana de 20 anys no s’adiu amb -
la distribucid imaginaria d antiguitats de la propietat del supd -
it segon. Tanmateix els efectes d “aguesta incongruéncia, que evi-—~
dentment facilita el cdlcul, sén doblement favorables a un rendi -
ment simulat baix, La rotacié cada 20 anys només es pren com a hi-
pdotesi per suplir 1la manca d’informacié sobre el volum - en exten-
sié ~ de les propietats transmeses cada any. Si féssim aquesta ro-
tacié imagindria més fregiient, el volum d ‘operacions simulat fora
més gran, i també el rendiment de 1’impost.x D’altra banda si fé -~
ssim la distribucié d antiguitats de les propietats transmeses més
esbiaixada cap a periodes més llargs, les plus-vdlues correspo -
nents, i per tant els rendiments de 1 impost, foren també més im -
portants. Els resultats, en aquest aspecte, seran doncs un minim -

de rendiment potencial.

Per tal de calcular les plus—values taxades. amb les dades disponi~

Una millora dbvia d “aquest cllcul consistiria en aplicar els in
dexs de creixement de les valoracions per poligons (Taula 23, Ane~
xe estadistic 1) a la distribucié per poligons de. les propietats —
transmeses. De fet les dades es van calcular i tabular amb aques —
ta finalitat. Perd no he comptat amb la informacid corresponent a
aquesta darrera distribucid. La mecanitzacidé en marxa de la gestié
de 1”arbitri hauria de permetre aquest exercici amb facilitat.

W !
!&
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bles s ha suposat que els intervals d “antiguitat estaven

presentats pels seglients punts mitjans:

- propietats de menys de 6 anys....tres anys (darrera

~ propietats entre 6 i 10 anys.....vuit anys (darrera

1/2..12 anye (darrera

-~ propietats de més de 10 anys

1/2..19 anys (darrera

~
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ben re -

En resum la mostra imagindria de transmissions realitzades 1°any ——

1972 tindria les seglents caracteristiques:

2
m

(1)

900.000
675.000
337.500
337.500

-2.250.000

Any de

venda

(2)

1972
1972
1972
1972

1972

—

Any de

compra

OR
1969
1964
1960

1951

s e o q

Preu
final

o
5.162
5.162
5.162
5.162

5.162

Preu

transmi=s:1969)
transmis:1964)

transmisn:1960)

transmis:1951)

[(4)-(5)] (1)

inicial Plus~vilua

(5)
4.033
1.488

799
341

"o

(6)
1.016
2.479
1.472
1.627

6.594

2
Els preus final 1 inicial figuren en Ptes/m . Les xifres del 1951 -

i 1960 s’obtenen directament de la taula 1 (apartat 3.3, 2n.§). Els

valors inicials del 1964 i 1969 sobtenen per interpolacié a partir

de les taxes anuals acumulatives de creixement del perfode corres

ponent (8,484 1969-1972; 16,824 1960-72). Les plus-v2lus s’expres -

sen en milions de pessetes corrents i corresponen al total de les -

operacions per cada tram 4 antiguitat.

El volum total d“operacions en sél 1°any 1972, als vdors oficials

el
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d “aquest any, pujaria a 11.614,5 milions de pessetes. Les plus-vi-

lues calculades de 6.594 milions representarien doncs una propor -

cid de quelcom més de la meitat del valor de les operacions. El —

rendiment tedric de 1“impost féra de 250 milions de pessetes. El -

tipus impositiu tedric sobre les plus—vidlues (250/6.594) féra - —

doncs del 4%.

Perd aquesta imatge no és real, perqud les plus—vilues obitingudes

ho sén a partir de valors monetaris no comparables: les pessetes -

%
dels anys inicials no valen el mateix que les de 1°any final, Es
amb aquest motiu que 1 ordenanga introdueix una deflaccié dels ——
_preus finals mitjangant 1°index del cost de la vida entre 1‘any -

" inicial i 1“any final.

Perd si el motiu de la deflaccié és justificat, el procediment no
ho és per dues raons: 1) en comptes d “augmentar el valor inicial
fins a2l seu muntant real en pessetes de 1972, 1°ordenanga démana
la reduccié del valor final fins al seu muntant real en pessetes
de 1°any inicial, procediment segons el qual el contribuent, per
fer-ho tot bé, hauria-de pagar també en pessetes de 1°any inicial
- és8 a dir, s hauria d°’actualitzar també, augmentant~lo amb 1°‘in-
dex de desvaloracié de la pesseta, 1 import aixi calculat de la -
plug—vélua real i per tant de 1’impost; 2) com veurem tot seguit
hi ha una doble comptabilitat de la deflaccié perqud si d‘una —

banda s‘actualitza el preu final a pessetes de 1’any inicial, —

* ' i .
Corregint les dades de la mostra de dalt pel cost de la vida -

obtindriem unes plus-values realitzades (en pessetes constants —
del 1972) de 1‘ordre de 4.400 milions, que representa un 38% del

valor total de les transaccions i implicaria un tipus impositiu ——
tedric (250/4.400) del &4.

———
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d‘una altra banda, el procediment utiliizat per estimar el preu -
inicial parteix de suposar un creixement tan migrat des de 1°any
inicial fins al final (que serveix de base del calcul) que només
pot acceptar-se, i encara, com indicatiu de 1°evolucié dels preus

reals, mai dels nominals.

En efecte, 1’enginyosa férmula del supdsit tercer implica que els
preus, a la major part de la ciutat, doblen cada vint anys (i en
els cascos antics cada 2) o 30 anys), és a dir, que amb transac —
cions cada 20 anys s implica un ritme 4 ‘augment anual acumulatiu
dels preus del 3,52%. Ara bé, nosaltres sabem (taules 20, 21 del
pardgraf 2n. apartat 3.3) que les taxes anuals acumulatives de —
creixement real dels valors oficials entre 1951 1 1975-78 sén de
1’ordre del 6%. Només als darrers anys, a partir de la valoracié
del 1966 (possiblement de la del 1969, si disposéssim d“aquestes
dades en la mostra) es produeixen taxes anuals acumulatives de —

creixement real inferiors al 5%.

Per tant, la férmula

/f\_:P—ﬁ’n P = preu inicial
2a P = preu final
a = 20 anys

n = periode transcorregut
entre 1°any inicial i
1’any final de la pro
pietat. ‘

implica taxes de creixement que no solament cal considerar ja de-
flacionades (de creixement real, per tant) siné que a més a més —
8én inferiors als ritmes de creixement real mitﬁans observats per

les prdpies valoracions oficials. Quin sentit té doncs deflacio -
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nar també el preu final abans de calcular 1°inicial - i 1°incre-

ment de valor -~ amb aquestes taxes?

Sense dubte es tracta d“un error, d’‘efectes finals potser no for
midables perd si notables en determinats casos (per exemple, en
el cas de totes les transaccions immediatament posteriors a la -

valoracid del 1966).

Perd hi ha més: com que el redactor de 1°ordenanga ha ignorat la
regla de 1°interés compost, ens trobem amb la incongruéncia que
els ritmes de creixement suposats no sén uniformes en variar el
periode de duracidé de la propietat. Aix{ aplicant la férmula a -
diferents supdsits de duracid d “aguest periode obtenim les se —
gllents taxes anuals acumulatives implicites (sempre en el cas de

a = 20 anys).

periode de 1 any: +taxa anual de creixement 2,56%

2 anys: 2,596%
10 anys: 2991%
20 anys: 3,524
40 anys: >

De tota manera la intencié de la férmula és la d‘evitar els  ~—
efectes perturbadors de la variacié de la ratio "valoracid/preut
afavorint sempre el contribuent, car la férmula s’aplica sempre

que no hi hagi valoracid 1 any inicial i sempre que ;1'}11 hagi, -
perd amb un preu inferior (o plus-valua superior) al calculat —

per aguest procediment.

La prudéncia extrema no és mal criteri en redactar ordenances —
fiscals i lleis del sd1 — per bé que no és pas massa consistent

amb la grandilogqiidncia anti~especulativa dels predmbuls d ‘aques--

- - —TF
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tes lleis. Ara, hi ha un sistema millor de combatre els efectes -

*®
d‘un deficient sistema de valoracié: perfeccionar-lo.

Un efecte no volgut d’aplicacié de 1°impost segons aquest proce -
diment és la prima relativa a les plus-values de curta durada (a
les quals es suposa un ritme d‘augment inferior), quan res no in-
dica que aquestes hagin estat les més condonables per la comuni -

.tat, al contrari.

Dit tot aixd, hi ha dues possibilitats de simlacié dels rendi —-

ments de 1 impost:

1) calculant tots els preus inicials segons la férmula de ~—

l°article 15

_—

2) cercant els preus inicials en els plans de valoracié cor-
responents - tal com s“indica en la mostra imagindria de
transmissions que es presenta més amunt, que ha sexrvit —
per estimar les plus~values nominals i reals i el tipus -~

impositiu tedric.

_ A continuacié es desenrotlla 1°estimacié del rendiment potencial

~

d “acord amb la primera de les vies indicades, que és la pertinent

per fer una comparacidé amb els rendiments efectivament obtinguts.

I en aquest cas hi ha una solucié possiblement superior: con —
vertir 1 arbitri de plus-v3lues en un impost continuat, i no so -
bre les transmissions. Si les revisions de la valoracié es fessin
més freqUents i s unifiquessin amb les de la Contribucié Urbana,
res no impediria una integracié de les dues figures impositives -
en una de sola. N°hi hauria prou amb dur el tipus impositiu sobre
el sd1 fins al 20% de 1°augment de valor dins la Contribucié, o -
bé, en una perspectiva de preus més estables, calcular el tipus -~
que correspondria sobre el valor instantani dels terrenys. B E—
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F*
L’estimacié es pot simplificar parant compte que, 8i p és el —

preu inicial calculat i P és el preu final, i a = 20z

P = P - (B/40)n

~ B/B* = 1/1 - (1/40)n = 40/40-n

Per tant, els fndexs de creixement i els preus inicials calculats

sén:
s ' o 2
1969 n=3 P/p: = 40/37 = 1.081 p? = 5162/1.081 = 4775 ptes/m
2
1964 n=8 P/p§ = 40/32 = 1.250 pg = 5162/1.250 = 4130 ptes/m
2
- 1960 n=12 P/p§ = 40/28 = 1.429 p§ - 5162/1.429 = 3162 ptes/m
* 2
1951 n=19 P/pj = 40/21 = 1.905 P, = 5162/1.905 = 2710 ptes/n

x
Les plus-values (P-p ), els tipus impositius corresponents i els -

corresponents i els rendiments per cada tipus de propietat segons

antiguitat i global, seran:

P—p: Tipus . Hectarees Rendiment

A (Ptes/a) T (1° ptes)
1972-1969 387 20% 90 56,8
1972-1964 1032 21% 67,5 146,3
1972-1960 1549 22¢ (0,95) 33,75 109,3
1972-1951 2425 24% (0,95) 33,75 $195,5
507,9

- E1 mateix cdlcul, corregint per la desvaloritzacid de la pesseta,

tal com indica 1°ordenanga, equival a fer:



b, = 40/(40-n)

1=1
1=2
1=3
i=4
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1972-1969
1972-1964
1972-1960
1972-1951

4

essent Zi 1‘fndex d‘augment del cost de la vida en el periode i, i

n el nombre d “anys del periode; a partir d “aqui es calcularan les

plusvalues corresponemnts a cada periode i, per aplicacié dels ti-

pus impositius adequats, s‘obtindrd el rendiment de 1°impost per -

m . Donem a continuacidé els rendiments agregats, introduint ja els

tipus impositius (ti) i les superficies objecte de 1 impost (Si) i

també els indexs utilitzats de creixement del cost de la vida.

1972-1969
19721964
1972-1960
1972-1951

Total

1,226

1,661

2,264
3,332

3 I
P - S %
( N ) A

Reduccid del

rendiment
56.781.000 -19%
87.814.000 -40%
48,282,000 :
56.726.000 ~66%
249.603.000 -529,

El rendiment potencial de 1 impost, per radé de la doble comptabi -

litzacié de la desvaloritzacié de la moneda, s ‘ha reduft en una —

méitat, per comparacié amb el cdlcul anterior. L‘efecte no és ni -

molt menys menyspreable.

<

Com es comenta en el text principeal d aquest treball (apartat 3.3,

darrer § ) el rendiment potencial - que cal considerar minim — és

encara superior en un 25% a 1°‘efectivamenti recaptat 1°any 1972.
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BIBLIOGRAFIA D EXPLICACIONS ESTADISTIQUES DELS PREUS

La literatura empirica sobre la variacid dels preus en arees
urbanes concretes en funcié de variables diverses és creixent, —
perd inferior fins ara a 1%esforg modelistic per generar tedri -
cament explicacions dels usos i els preus alhora amb finalitats

planificatories.

Segueix una mostra de regressions simples i miltiples per 1%ex —

plicacié dels preus en algunes ciutats.

(1) B.J.L.BERRY i R.S.BEDNARZ, "A hedonic model of prices and -
assesaments for single famin& homes: Does the assessor —
follow the market or the market follow the assessor?" Land -
Economics, LI, Feb~1975 pp.21-40 (Chicago).

(2) E.F.BRIGHAM, A model of residential land values, Rand Corpo-

ration, California, 1964.
(3) E.F.BRIGHAM, "The determinants of resideniisl land values"
Land Economics, 4, Nov. 1965, pp.325-334.

(4) P.H.DERYCKE, L ‘Economie urﬁaine, 1970 (ed.es.I.E.A.L)Cap.3.3.

(5) J.C.DUTATLLY "Les valeurs inmeubles en region parissienne",
Cahiers I.A.U.R.P., n¢ 25, Oot. 1971.
(6) J.J.GRANELLE, La valeur du sol urbain et la propiété foncid-

re (Le marché des terrains & Paris), Paris, 1975.

(7) C.B.HAYES, "Suburban residential land values along the C.B.
& Q. railroael", Land Economics, 33, May 1957, pp.177-181.

(8) L.J.HUSHAK, "The urban demand for urban-rural fringe land",
Land Economics, IT,2,May 1975.

(9) V.KERRY SMITH i T.A.DEYAK, "Measuring the impact of air —

pollution on property values", Journal of Regional Science,

15, Dec. 1975, pp.277-288.
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(10) P. MIESZKOWSKI, "Notes on the economic effects of land-use
regulations", Congress of the International Institute of -
Public Finance,New York, Sept. 1972 (mimeo).

(11) W.E.OATES, "The effects of property taxes and local public
spending on property values: an empirical study of tax ca-
pitalization and the Tiebout hypothesis", Journal of Poli-
tical Economy, 77, Nov/Dec. 1969, pp. 957-971.

(12) H.W.RICHARDSON - VIPOND - FURBEY, "Land prices in Edinburgh,

(1952-67)", Scottish Journal of Political Economy, 1974.

(13) M.H.YEATES, "Some factors affecting the spatial distribu -
tion of Chicago land values, 1910-1960", Economic geogra —

phy, Jan. 1965.

El treball de Berry i Bednarz per Chicago és potser el més in —
teressant als nostres efectes.Prediu un augment dels preus amb
la distancia, com a resultat d“una alta correlacid negativa en- °
tre distdncia 1 les variables més significatives: pol.lucid i -
9% de megres en el barri. Tambd confirma la hipdtesi ja comenta —
~da en el text que les valoracions oficials sén més dures amb —
els edificis que amb el s01l, malgrat que els valoradors depre -
cien els edificis més de pressa que el mercat. En depreciar el
801 enys de pressa que el mercat en zones ériﬁiques de transi-
cié (ex-barris de prestigi), 1la ratio valor/preu, infquament —

augmenta, en aquestes arees,

L’article de Oates i el de Kerry, Smith i1 Deyak mostren efectes
més importants dels impostos i serveis publics sobre els preus
que efectes de la pol.lucié en aguests preus. Perd deixen en peu

el dubte de si els preus baixen perqud els impostos sén alts o -

&
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si els impostos sén relativament alts perqué els preus sén bai -

xos (com passa a Berry i Bednarz, 1975) .

També Hushak, 1975, déna coeficients negatius per la pressidé —
- fiscal i la distadncia i positius per la grandaria de 1l area i la

quantitat d “espai consumit.

En 1°’estudi de Yeates, 1965, 1l’ordre de les variables segons la
magnitud del coeficient de correlacidé parcial amb els preus, va
variant de 1910 a 1960: comenga essent la distancia al centre i

acaba essent la proporcié de poblacid negra.

g El treball de Richardson i  altres per Edinburgh, mostra decrei -
xement significatiu dels preus amb la distancia, amb una conélu-—
816 que és bastant contrdria a 1°escepticisme de Richardson en -

d’altres indrets (vegeu Economia del Urbanismo) sobre les teo —

ries competitives del mercat del sdl. Els preus per acre baixen é
736 per milla de distdncia addicional. En la correlacid hi entra
també el temps.(car la mostra cobreix 51 compres de la corpora —
cié municipal & Bdinburgh al llarg de 16 anys). L efecte del —
temps supera el de la distancia: la ciutat hauria de créixer -

500 m. cada any per a poder comprar sdl a preus constants.,

Tots aquests exercicis, sobre mostres relativament petites, en -
general sobre la base de transaccions, donen medicions dtils so-
bre la infludncia de factors molt diversos sobre els preus. Eg —

perem que a Barcelona comencem & fer el mateix.

"Els models explicatius dels preus dels habitacles sén en certa -

manera un camp apart, en forta expansid. Citem indicativament:
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S.A.GOOWIN, "Measuring the value of housing quality"', Jour-—
nal of Regional Science, 17,1,1977, pp.l107-116.

J.KAU i C.LEE, "Functional form, density gradient and price
elasticity of demand for housing", Urban Studies, 13,1,1976,

pp.1934200.

J.MARK, "Determinants of urban house prices", Urban Studies,
14,3,1977, pp. 359-364.

D.McLENNAN, "Nature and purpose of house price studies", -—

Urban Studies, 14,1,1977, pp.59-72.

%

RICHARDSON — VIPOND-FURBEY, '"Determinants of urban house -—-—-
prices", Urban Studies, 11,2,1974, pp.189-200.

Els intents explicatius a Catalunya, Pais Valencid i Arags, —_
apart els de Barcelona, sén recollits a E.Lluch, 1976, tal com -

s“indica a la nota de la p2gina 285, supra, on es reprodueixen —

les referéncies.
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