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l1-INTRODUOGCCINON

Este trabajo se propone, basicamente, analizar
los valores del suelo correspondientes a la Ciudad de
San Josée, capital de Costa Rica. El valor del suelo ur-
bano, de acuerdo a una serie de consideraciones tanto
teoricas como practicas, es fundamental para el conoci-
miento de la organizacion espacial de las ciudades, es-
pecialmente en aquellas sociedades caracterizadas por
economias de mercado. Dicho valor se presenta, esencial
mente, como un resultado de la accesibilidad desde un
punto central hasta un punto determinado en tal contex-
to y también como resultado de diversos procesos espa-
cio-temporales que actian en una area geografica, cua-
les son, entre otros, los procesos de descentralizacion,
concentracion, segregacion, invasion y sucesion, prego-
nados por gran cantidad de autores.

En lineas generales, el presente estudio persi

gue los siguientes objetivos:

(a) un analisis de la distribucion espacial de los valo

res del suelo en la ciudad citada;

(b) un analisis de la distribucion temporal, comparando
dos anos consecutivos de valuacion, 1969 y 1975, de

los valores del suelo en dicha etudad; Yy

* (¢) en sintesis, un analisis del proceso, o procesos,
seguido por tales valores a traveées del tiempo,o sea,
a qué obedece el aqumento o disminucion que se veri-
fica en esos valores cada periodo de tiempo, fijado

entre un y otro ano de valuaecion.

A traves de este analisis surgen una serie de

conceptos basicos y fundamentales para la comprension
del asunto, siendo que el valor del suelo, dado en colo
nes, es el punto de partida para tal entendimiento y d;
sarrollo, fungiendo como la variable dependiente, mien-
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tras que la distancia al centro, dada en metros y re-
presentando el papel de causa o variable independien-
te, constituye el segundo concepto en importancia den-
tro de este contexto. Otros conceptos tales como valor
pico del suelo, manzana, valor medio del suelo por man
zana, y otros, aparecen a lo largo de este estudio.

El origen de este trabajo ha tenido su base
en la investigacion de un problema de gran importancia
geografica y economica para una ciudad que, como en el
caso de San José, presenta caracteristicas tradiciona-
les y tipicas de toda ciudad cuyo principio y posteri-
or desarrollo obedecio a reglamentaciones coloniales.
Este problema, distribucion espacio-temporal de los va
lores del suelo, fue posteriormente colocado dentro de
una teoria o modelo, conforme el metodo cientifico asi
lo indica, en terminos generales.

Si la revolucion urbana proclama las transfor
maciones porque las ciudades contemporaneas estan pa -
sando, en los Ultimos tiempos, la revolucion cuantita-
tiva, la cual ha sido aprovechada por la geografia, va
a marcar la direccion de esta investigacion o pesqui-
sa. Tal revolucion cuantitativa no ha sido simplemen-
te una innovacion. Ella ha facilitado enormemente el
trabajo para aquéllos que lidian con todo tipo de in -
vestigaciones cientificas, y el geografo, lejos de hu-
ir del uso de modelos, métodos o téecnicas estadistico-
matematicas, esta cada dia mas interesado en 1a apli-
cacion de tales técnicas para llegar a la interpreta-
cion, analisis y hasta prediccién de los fendmenos, di
chos geograficos, que suceden sobre la superficie te-
rrestre. Y, el uso del computador facilita cada vez
mas esta aplicabilidad.

Especificamente, este estudio esta dirigido a
la explicacion de las distribuciones espaciales de los
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valores del suelo en la Ciudad de San José en cada uno
de los anos citados. De la comparacion de estas distri
buciones es que se intenta demostrar la variacion ocu

rrida entre una y otra, o sea, la variacion ocurrida
a lo largo de ese corto periodo de seis anos.

La Ciudad de San Jose, por sus propias carac-
teristicas - poca extension, limites definidos, satu-
rada en su crecimiento horizontal y por tanto, sin a-
reas vacantes, alta densidad poblacional,caminando po-
co a poco para una 'modernidad'", topografia bastante
regular, accesibilidad y amenidades, sociales basica-
mente - constituye un optimo ejemplo para los proposi-
tos de un trabajo como el que aqui se intenta. Tal tra
bajo persigue, ademas, un otro fin: demostrar la impor
tancia que el conocimiento geografico tiene para la
fijacion de los valores del suelo, no solo urbanos, co
mo es preocupacion de este estudio, mas también rura-
les, y con esto abrir, quiza, nuevas posibilidades de
mercado de trabajo a los geografos costarricenses, da-
da la gran importancia que los trabajos geograficos--
juegan en el planeamiento del espacio terrestre, sobre
todo, en el contexto urbano, visando una mejor organi-
zacion y distribucion de los usos del suelo dentro de
la ciudad, para lo cual el analisis de sus valores es
de vital interés. Diversas teorias y modelos presenta-
dos a traves del presente estudio confirman estas afiin
maciones, como sera visto.

En el sentido de alcanzar los objetivos pro-
puestos, en el estudio del problema levantado, el pre-
sente trabajo se encuentra estructurado de la siguien-
te forma:

- E1 capitulo "La Naturaleza del Problema' tie
ne como objeto presentar el asunto referente a la a -
signacion del suelo urbano segun las grandes fases de
la evolucion de las ciudades y una serie de teorias y
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modelos, segun diferentes abordajes y connotaciones,--
que no solo sitlan al lector dentro del asunto escogi-
do, como también dan a conocer aquellos conceptos basi
cos para el entendimiento del tema, acrecentando ade-
mas, algunas aplicaciones que de los mismos se ha he-
cho y aun, algunas criticas que les han sido 1levanta-
das. r

- La definicion o descripcion del area de es-
tudio, Ciudad de San Jose, y la presentacion del mate-
rial empirico, datos, basicos para el desarrollo de
este analisis estan contemplados en el capitulo terce-
ro. La operaciondlizacion preliminar de estos datos,
con el fin de tornarlos mas faciles de manosear, tam-
bién se encuentra incorporada en este capitulo.

- E1 capitulo cuatro presenta las hipotesis
del trabajo y su operacionalizacion, intentando tam -
bien demostrar la validez del uso de un modelo esta =

distico-matematico, el de regresion simple,y sus trans

ﬁorm&cibhés, en tal operacionalizacion.

-"Ya el capitulo quinto muestra e interpreta
los resultados obtenidos en dicha operacionalizacion
para las dos hipotesis por separado y de acuerdo a los
dos diferentes anos investigados, asi como para la com
paracion entre ambos anos, uno de los principales ob-
jetivos de este estudio.

- Finalmente, el capitulo sexto busca sinte-
tizar y sistematizar las conclusiones resultantes de la
investigacion.

De acuerdo a la metodologia seguida en el de-
senvolvimiento de este trabajo, cada capitulo presenta
ra sus propias introducciones y conclusiones, con eI
fin de facilitar la comprension de cada uno de ellos
por separado y obviamente, preparar el terreno para
las conclusiones finales.
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2 — LA NATURALEZA DEL PROBLEMA

No siempre los valores del suelo urbano juga-
ron papel preponderante en la estructura interna de 1las
ciudades. El valor del suelc, sea urbano o rural, surgio
a partir del sistema capitalista. Vale la pena, por 1o
tanto, hacer una breve revision de como se encontraba el
asunto referente a la asignacion de tierras antes de 1la
aparicion de dicho sistema,asi como durante el periodo que
este abarca y las pésibilidades o perspectivas de nuevos
sistemas futuros. También se torna necesario presentar u-
na serie de modelos que describan dichos valores a traves
del tiempo, marcando la estructuracion del suelo en 1las
ciudades y modificando la distribucion espacial de las ac-
tividades y con ello, el uso del suelo.

Es sabido que el creciente valor del suelo ur
bano es uno de los aspectos que se agrava en la problema-
tica de las ciudades y que, por sus propias caracteristi-
cas - escasez, irreversibilidad de uso y alta " productivi=
dad - la tierra urbana alcanza un alto valor de uso Yy de
troca. E1 valor monetario, al ser determinado por la cali-
dad de la localizacion y del sitio, tiene como uno de los
factores responsables la accesibilidad, esto es, 1la dis-
tancia a un punto central de gran importancia para sus al-
redores.

Las ciudades, con sus problemas de descentra-
lizacion, de congestionamento y de deficiencias de infra-
estructura, han venido creciendo a un ritmo acelerado. Es-
to logicamente ha traido a flote el asunto relacionado al

valor del terreno urbano, de capital importancia para la
comprension de la estructura urbana. AGn, el fuerte incre-
mento poblacional ha contribuido para el aumento de la
demanda pér esos terrenos, los cuales alcanzan,

su localizacion, diferentes valores,

conforme

determirando asi
transformaciones en la organizacion espacial de la ciudad.
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Diversas teorias y modelos procuran describir
y explicar la valorizacion de la tierra urbana. Esta re
visioén intenta mostrar el estadio actual del conocimien
to sobre el asunto y permite la escogencia del modelo
adecuado para el presente estudio. Por lo tanto, algu-
nas de estas teorias y modelos seran considerados a se-

guir, lo mismo que unas cuantas de sus aplicaciones.

2.1 - La Asignacion de Tierras a lo Largo de los Tres

Grandes Periodos de la Historia de las Ciudades

Este sub-capitulo analiza la asignacion de tie
rras en las ciudades a partir de la epoca medieval, de-
jando de lado los periodos anteriores a ella debido a
la falta de informacion que al respecto existe durante
tales periodos. Sobre esto, James E. Vance (62) dice
que:

"...uno de los asuntos fundamentales que
se encuentra en cualquier consideracion
de las ciudades es la base de la asigna-
cion espactal dentro del area de desa-

rrollo del potencial urbano (po. LOT)=:

Baseado en esto €l observa dos componentes basicos de
la asignacion de la tierra: "aquel basado en la renta
del suelo y aquel basado en el comando del estado'" =---
(62,pp.101); esto es, presenta dos tipos de solucion pa
ra el problema: una solucion capitalista y otra de cos
mando estatal. Ambas soluciones se inspiran en  puntos
de vista altamente economicos en su significancia, mien
tras que, por largos periodos de la historia humana d;
las ciudades, dicha asignacion estuvo reglamentada por

"atenciones sociales mds que por atenciones materialis-
tasite (62 ppalO1NF

D] [




(7)

Vance nota que en la actualidad el estructura-
miento econdmico de las decisiones de la asignacion de
tierras esta debilitado y que, las consideraciones socil
ales estan fortalecidas; estas consideraciones por su
vez, sugieren la apreciacion paralela del estructura-
miento social y economico de las ciudades durante los
tres principales periodos de su historia: (a) periodo
precapitalista (ejemplificado por la ciudad medieval);
(b) periodo capitalista (éiglo XIX y primeira mitad del
siglo XX); y (c) periodo poscapitalista (en un futuro
cercano) .

En el primer periodo las ciudades crecieron a
partir de una parcela del burgo (''burgage plot") ,defini

da como:

"..un pedazo de tierra o parcela mantenida por un
burgués, la cual contiene su casa,patio y jardin
cerrado, y a la que fue cargada una renta fija,
como una contribucion o tasa comunal ("firma bur
gi") del poblado". (62,pp.102).

En tal contexto,naturalmente, el valor de la tierra fue
mas ascripcional que areal. Visto de otro modo,las uni-
dades de tierra tienen su valor aunque no en relacion
directa a su tamano.

El valor de la localizacion en la ciudad medie
val fue también diferente de aquél encontrado en la ciu
dad capitalista. La actitud permisiva hacia el uso del
espacio en la ciudad medieval debe haber sido encorajada
por la vision particular de la tierra urbana Yy por la lo
calizacion comun. Existia entonces una division de las
posesiones entre los individuos y no una propiedad pri-
vada en su propio sentido, de ahl que una distincion me
dieval entre la posesion de la tierra en el sentido abgé
luto (tenencia alodial: libre de tributos o contribuci;-
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nes) y su uso bajo condiciones especificas (tenencia feu
dal y, por esto, tributaria) fue notada. Los residentes
de los burgos tuvieron asi, s6lamente, el uso condicio-
nal de la tierra, lo que implicS en servicios y accion,
siendo que, a traves del tiempo, esas obligaciones de
esfuerzo personal fueron transformadas en impuestos Y
rentas-libres, esta ultima no adaptada nunca de acuerdo
al valor de la tierra, mas si al valor de los servicios
que se derivan de la tierra, vista como una cosa objeti-
va. En el sentido estricto del término, el valor de 1la
tierra en la Edad Media fue "'el valor de la asociacion
social" (62,pp.103) y "la asignacion de sitios fue acom-
panada dentro de una matriz de decisiones sociales mas
que economicas". (g2,pp 103).

En la Edad Media, gracias al sistema corporati-
vo, se llega a la creacion de distritos de ocupacion den
tro de las ciudades. Este sistema de asociacion, conjun-
tamente con los simbolos parroquiales, es un rango fuer-
temente social de la ciudad medieval.

La estructura residencial del pueblo medieval

fue eminentemente vertical y derivativa, siendo vertical

no solo en el sentido mas comunmente pensado, escasez de

sitios para la construccion, sino debido a otras varias
razones: basta recordar que las casas albergaban no solo
a sus propietarios y sus familiares, como también a los
artesanos, ya que uno de los pisos de la construccion
funcionaba como taller. Tal unidad ocupacional 1llevéo, fi
sicamente, a una geografia urbana verticalmente estratij
ficada. -

Todo esto deja claro el por qué las nociones ac
tuales de la asignacion del espacio en las ciudades ﬂ;
fueron encontradas entre dichos ancestrales precapitalis
tas.

Ya en el periodo capitalista la tierra urbana
es tratada como una fuente de renta, resultado del baga-
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je conceptual general del sistema capitalista surgido en
el siglo XVI -0 en el siglo XIII, segun alegan otros au-
tores, y que cobro grande auge en el siglo XIX y comien-
zos del siglo XX, principalmente. Este nuevo tratamiento
de la tierra urbana ha ido transformando fundamentalmen-
te la morfologia de las ciudades. Comparando ambos perio
dos, capitalista y precapitalista, Vance (62) afirma:

"Si la asignacion de tierras ha sido princi-—
palmente social - en estructura - durante la
Edad Media, ella llega a ser eminentemente e
conomiea durante el tiempo del mercantilismo

y la industrializacion." (pp. 107).

En la realidad, lo que sucedio fue un cambio en la menta
lidad de las personas, cambios que se difundieron a tra-
ves de la economia medieval y que finalmente transforma-
ron los vinculos societales del medioevo en un nuevo ti
po de sociedad economica, en la opinion de este autor.
El capitalismo permitid la asercion de la indi-
vidualidad en contrapartida a la comunalidad de la Edad
Media, asi como el ejercicio de una iniciativa tendien-
te a la ruptura de la proporcion. La competicion fue in-
troducida y moralmente aceptada. De hecho, fue criada u-
na nueva medida de localizacion dentro de la ciudad. En
lugar de la aparicion medieval del valor del suelo sin
distincion de clases sociales, vino la aparicion de 1la
productividad de renta de la tierra y una jerarquia de
localizaciones en terminos economicos. Asi, en un estu-
dio sobre la vida en Londres en el siglo XVI, Dorothy
George, citada por Vance (62,pp.107), muestra que, i
creciente actividad econodmica introdujo la nocion de es-
peculaciGn en los valores del suelo y la construccion" .

Los hombres llegaron a tratar la propiedad de la tierra
en las ciudades como una fuente de riqueza. Para produ-
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cir esta riqueza, el valor capitalizado de la tierra tu-
vo que ser incrementado, ya por imposicion de una mejora
en su localizacion, ya por el engrandecimiento de su ca-
pacidad directa de-pago de renta.

Por lo tanto, en lugar de las practicas civicas
y sociales de las primeras epocas, la ciudad capitalista
vino a depender particularmente de la nocion de gradien-
te de la renta de la tierra, cuya superficie de tenden-
cia se centraliza en un solo pico o en varios picos simi
lares. Esto implica en una relatividad de localizacion,
juzgada por la productividad de renta de los varios siti
os. Para asegurar la mayor acumulacion de riqueza fue ne
cesario buscar el uso mas altamente economico del suelo,
el cual concluyo filosoficamente la idea de la ciudad or
denada y encorajo economicamente la segregacion de los u
sos. Desprendese de esto, entonces, que con el advenimi-
ento del capitalismo surgio un objetivo primordial: en-
grandecer la propriedad a traves de la renta de la tie-
rra. )

La introduccion del concepto de tierra como pro
piedad y, consecuentemente, como una fuente de renta 0
status economico, crid un nuevo significado de 1la locali
zacion, el cual puede ser observado desde dos angulos: -
(a) el uso de la tierra para producir renta y, (b) su u-
so para producir status economico. De esta forma, la apa
ricion economica de las localizaciones vino a mudar asi
la asignacion de tierras dentro de la ciudad.

Puede decirse, pues, que la introducion del ca-
pitalismo transformo el significado del término tierra ur
bana; el valor ya no fue asociacional; la accesibilidad
o potencial de ascripcion de las actividades, sobretodo
comerciales y de residencia, hizo su aparicion: una su-
perficie de padrones del uso del suelo urbano emerge a
partir de ésto.
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Debido a que la accesibilidad es una cualidad
geométrica que ataca mas claramente al centro, el cual
por su vez puede ser alcanzado con el menor esfuerzo a
cumulado, la aparicion capitalista del valor de la tie
rra en el corazon de la ciudad tendio a estar basada,
principalmente, en contrastes de acceso. Tan lejos co-
mo la ascripcion varia, el valor del suelo también se
modifica y asi, la asignacion de la tierra refleja cla
ses sociales y econdomicas mas que ligaciones intra-ciu
dadanas. .

Dos componentes basicos de la ciudad  fueron
vistos y analizados por Vance: (a) el componente-acce-
so, en el cual el relocalizamiento fisico y la substi-
tucion funcional dentro de la ciudad son fundamentales
y, (b) el componente-ascripcional, donde la transforma
cion social y la substitucion generacional son los pro
cesos de cambio.

Fue en este contexto que el sistema capitalis
ta fallo, parcialmente, en cuanto a la asignacian de
tierras y, en base a ello, los reformadores sociales
propusieron un sistema enteramente nuevo para acompa-
nar aquella meta: la creacion de unidades de coopera -
cion mediante la combinacion de los grupos biologicos,
las familias, con los grupos de ocupacion, semejantes
a aquellos encontrados en la casa comunal del medioe-
vo, a la cual se adiciona el componente socialista,que
consiste en la busqueda de expansion del grupo socie-
tal por acompanhar una unidad total de poblamiento, e -
sencialmente una aldea ('"'village").

Tanto el periodo precapitalista como el perio
do capitalista han sido ya examinados hasta aqui. U;
nuevo periodo o practica emerge actualmente, seglin cri
terio de Vance: el sistema postcapitalista. Este nuevg
sistema o periodo dificilmente asegura que el impacto
total, por estar basado en el aspecto social, de la a-
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signaci6én de la tierra, seria dado en aquellos lugares
donde el capitalismo ha sido abolido o limitado, ya que
la sobrevivencia morfoldogica de la era capitalista sera
muy larga. |
Bajo el sistema postcapitalista, la ontologia

de la ciudad desaparece y el ambiente designado es bas
tante especifico para una comunidad especializada y no
en todo envolvente, en un cierto grado. Asi, 1a.valua-
cion economica del suelo es relocalizada por la estima-
cion social y las mas deseables localizaciones son re -
chazadas. Los gruﬁos tendrian, bajo el postcapitalismo,
acceso a la tierra, indiferentes a su capacidad de pago
de la renta y con esto, segun las propias palabras de
Vance (62):

",..la parte central de la ciudad no esta
distante de ser considerada un lugar de-
gradado para vivir...y consignada a las

clases inferiores'. (pp.118).

Vese por lo tanto que la asignacion de la tie-
rra en las ciudades ha pasado mas alla del control pura
mente capitalista. Hoy en dia se puede garantizar que,
la tierra tiene, tanto un valor social cuanto un valor
economico. E1l cambio en el objetivo de la asignacidn ur
bana del suelo, de una honesta situacion de mercado, ba
jo el capitalismo, a una situacion basicamente social
bajo un capitalisino modificado e reestructurado, no ha
sido todavia acompafnado por cualquier mecanismo emergen
te que distribuya la tierra y asigne su uso. Ambos, ocu—
pacion y mecanismos de renta de 1la tierra, son orgéni?
cos; esto es, la interrelacidon de los componentes fue
directa y auto-evidente, de ahi que el sistema es auto-
contenido. Pero, bajo el propodsito postcapitalista, el
objetivo es claro, en cuanto que el sistema en si no lo
es.
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La principal preocupacion de este sub-capitulo
ha sido la de introducir el concepto de asignacion del
suelo en las ciudades, de gran importancia para la com-
prension de su estructura interna, dando un mayor enfa-
sis al periodo capitalista, durante el cual surgen una
serie de teorias y modelos referentes al valor y uso --
del suelo, interactuantes en el contexto citadino y al-
gunos de los cuales seran descritos a seguir.

>

2.2 - Teortias y Modelos del Valor del Suelo

Fue visto ya como se realiza 1la distribucion
de las tierras urbanas durante los tres periodos mas im
portantes de la historia de las ciudades. Cabe ahora,
hacer mencion a las diferentes teorias y modelos que so
bre el uso del suelo y, consecuentemente, sobre el va-
lor del mismo, han aparecido, sobretodo durante la fase
del predominio capitalista. Dichas teorias y modelos o-
bedecen a diferentes tipos de abordajes: (a) abordaje
economico y (b) abordaje ecologico.

En los dos enfoques citados se llega a la con-
clusion de que uso y valor del suelo se hallan intima-
mente relacionados y que, a través de uno de ellos se
puede llegar al otro; esto es, que a traves del uso se
pucde llegar a conocer su valor, y viceversa.

2.2.1 - Teorias y modelos economicos

Es necesario hacer aqui una distincion entré
aquéllas teorias y modelos del valor del suelo que no
demuestran mayor interés espacial, preocupandose esenci
almente con el aspecto netamente economico del asuntoT
esto es, la capacidad de retorno que un pedazo de tie-
rra pueda generar segun su accesibilidad Y, aqu€llas en
que el interés espacial, y por lo tanto mas geografico,
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es enfatizado. Siguiendo este orden, diversos autores
seran presentados; unos aportando teorias o modelos
sobre el valor del suelo; otros aplicando éstos al ca
so de algunas ciudades, norte y latinoamericanas,prin

cipalmente.
1 — Enfoque no-espactzal

Las primeras teorias y modelos respecto al u-
so y valor del suelo, de Indole economica, esencial -
mente, fueron dedicadas al suelo agricola, lo que es
bien comprensible debido al hecho de que ellas apare-
cieron durante una epoca eminentemente volcada hacia
la agricultura. Sin embargo, la teoria resultante im-
plica una congruencia de ambos aspectos, urbano y a-
gricola, redundando en una teoria unificada de los u-
sos y valores del sueloi

En el siglo XVIII surgieron las primeras preo
cupaciones al respecto. Fueron los fisidocratas quie-
nes entendieron la renta como aqu€lla de la tierra a-
gricola, ignorando los problemas de los sitios wurba-
nos. E1 desinterés por el suelo urbano, los problemas

a €l concernientes, continuo hasta los Gltimos anos
del siglo XIX; el analisis formal del suelo urbano es
mas dificil que el de la tierra agricola.

Un primer tratamiento de la renta agricola y
que se constituyo en la base de la mayor parte de las
teorias hoy existentes fue dado por el economista in-
glés Ricardo, segun afirma Massena (40), al hacer un
analisis a comienzos del siglo XIX, en el cual senala
que las tierras mas fertiles son las pPrimeras a ser
usadas, en cuanto que las menos favorecidas son colo-
cadas en uso conforme la demanda por productos agrico
las crece. Esto significa que Ricardo dedico su atent
cion, principalmente, a los diferenciales de fertili-
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dad, aunque reconociendo la posicion estratégica de las
tierras en torno a los mercados, visando 1la reduccion
de los costos del transporte de los productos hasta di-
chos mercados. Asi, la ventaja total ira para el propie
tario de la tierra, en la forma de renta.

Algunas de estas consideraciones fueron aplica
das al caso urbano, principalmente por parte de econo-
mistas. Tal es el caso de Smith, como dice Alonso (3 ),
para quien la tierra urbana es improductiva y su propie
tario un monopolista. Por otro lado, Mill, comenta el
mismo Alonso ( 3), observa el asunto como un simple pro
blema de monopolio, donde el valor de una oferta fija y
limitada de tierras y casas, en una ciudad de extension
definida, sera tal, que la demanda se tornara justamen-
te suficiente para abarcar la oferta del mercado. Refi-

riéndose a eésto, Alonso ( 3) observa:

"Asi, para el proposito de una teoria, en la
cual el mercado de la tierra es claro, y pa
ra los propositos de determinacion de Los
propics aprovechamientos por unidad de tie-
rra, el tamano del sitio debe ser considera
do y el punto de localizacion debe ser dado

al atributo de la extension'. (pp.5).

Esta teoria hasta ahora presentada ha sido comunmente
considerada como clasica, como clasicas han sido titu-
ladas algunas otras que seran vistas a continuacion.

Hacia el ano de 1928, Dorau y Hinman, citados
por Wendt (67), desarrollan una teoria, considerando
algunos factores que afectan la oferta de tierras; en-
tre ellos: caracteristicas fisiograficas del area, ve-
locidad y costo de los transportes, zoneamiento, tasa-
ciones y otras formas de control plblico, y los costos
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de producion. Ya Wendt (67), propiamente, trata el asun
to de la oferta competitiva de tierras y discute que el
agregado de valores del suelo en una ciudad es dado por
la relacion entre la renta futura esperada o renta media
anual, neta, del agregado de las tierras urbanas, Yy su
tasa de capitalizaciSn. Esto significa, en s ia rela
cion entre renta bruta esperada menos los costos espera-
dos y la suma de los riesgos mas las tasas de intereses
y ganancias de capital esperados. Todo esto equivale a
decir que, la oferta de tierras competitivas es un fac-
tor que afecta el valor del agregado de tierras urbanas.
Considerando el asunto del valor del suelo ur
bano en la Union Sovietica,Horwitz y Whitehouse (35) ex-
plican la poca atencion que es dada al valor economico
de la tierra por parte de los economistas soviéticos, --
quienes reconocen dicho valor como un resultado, sﬁlameg
te, de la localizacion del sitio para el desarrollo urba
no. Uno de los problemas levantados por tales economis-
tas dice al respecto de como debe ser capitalizada la --
renta para determinar el valor de la tierra. Sin embar-
go, siguiendo los dictados de la Revolucion de Octubre,
como resultado de la nacionalizacion, "'la tierra fue des
viada...para circulacion', segin palabras de Strumilin,
conforme Horwitz y Whitehouse (pp.234) apuntan. Esto se
comprende por el hecho de que, en las naciones socialis-
tas, la tierra no puede ser comercializada, pues los pre
cios por ella fueron abolidos:la tierra es considerada co
mo una dadiva de la naturaleza. El valor del suelo resi;‘
te solamente por su sitio o ventaja de localizacion e;
un sistema economico, no pudiendo este mercado, o siste-
ma economico, asignar valores para la tierra debido a
que tal mercado es ilegal. La renta de la tierra no es
pensada, normalmente, como un factor que influencia el
uso de un recurso escaso y, por lo tanto, no es tratada

como un costo que entra en la determinacion del precio,
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mas que es considerada como un residuo, el cual determi-
na el precio del suelo. Asi, el valor de un sitio urba-
no, industrial sobretodo, puede ser medido en términos
de oportunidad de uso en la agricultura, puesto que 1la
tierra usada para la produccion agricola es vista como
un elemento activo actuando en concierto con la labor hu
mana para producir utilidades de valor, mientras que 1la
tierra empleada en alguna otra actividad juega sOlamente
un papel pasivo. Una localizacidon cercana a los centros
de las ciudades, junto a los mercados de trabajo y/o de
oferta de materiales y productos, tendra entonces un va-
lor de sitio realmente alto. La valuacion de la tierra
es, segun ésto, calculada directamente del beneficio, o
indirectamente como un beneficio alternativo, para el u-
so agricola; la adecuacion de los precios del suelo se
constituye, entre tanto, en un problema crucial. Por cau
sa de ésto, ninguna valuacion es, entonces, calculada pa
ra la tierra en sI, y las decisiones de localizacidon pro
bablemente seran afectadas por la ausencia de valores de

la tierra. Horwitz y Whitehouse concluyen su trabajo re-
conociendo que:

"Sera mas interesante notar como, nd habiendo
propietarios, ocupacion o tierra en remate,
y con solo el valor del sitio para Lla tie-
rra, esa sociedad resuelve este creciente

problema, de gran importancza". (pp. 237).

171 - Enfoque espacial

A partir de 1900 surgen una serie de autores
que demuestran especial interés y preocupacion con el
problema del valor del suelo urbano, mas dando a éste u-
na connotacidon mas espacial y, obviamente, mds geografi-

ca. Hurd, comenta Alonso ( 2), es uno de estos autores;su
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trabajo también es considerado como clasico; Hurd mar-
ca el inicio del siglo XX en lo referente a ese inte-
rYés y preocupacion, con su obra "Principles of City
Land Values'". En 1903 Hurd desarrolla una teoria para
la tierra urbana, la cual recuerda muy de cerca la teo
ria de von Thinen sobre el suelo agricola. La teoria
.desarrollada por von Thlunen, pocos anos después de la
de Ricardo, trata la localizacion de la renta diferen-
cial en forma mas completa que su predecesor, dando ya
un caracter mas geografico al asunto: este trabajo vi-
no a marcar las bases de un analisis espacial formal
referente a la renta agricola y a la localizacion. A
partir de esta teoria, la localizacion del terreno pa-
sa a ser la base del estudio de la valorizacion de 1la
tierra; visto de otra forma, von Thlinen reconoce que
la renta, en cualquier localizacion, es igual al valor
de su producto menos los costos de produccion y de
transporte, conforme Alonso (3 ) observo, siendo en es
to seguido por otros autores que, sin llegar a desarro
llar teorias explicitas al respecto, algunos de ellos,
profundizaron sobre el tema: Marshall, Dunn Jr.,Isard,
etc. Hurd también siguio los pasos de von Thunen, apli
cando y desarrollando las ideas de eéste en busca de
una teoria para el caso urbano, objetivo por €l alcan-
zado, como sera visto a seguir.

Hurd considera que una ciudad a medida que se
expande necesita de tierras mas apartadas, lo que de -
termina una mayor valorizacion de las tierras  proxi-
mas al centro. Los mayores beneficios, entonces, se
distribuyen d=1 centro hacia la periferia. Como el va-
lor de la tierra depende de las ventajas que ella pue-
da ofrecer, se conclUye que este valor depende de 1la
proximidad a un centro, considerando de gran importan-
cia en la distribucion de dichos valores del suelo
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urbano el crecimiento de la poblacion y de la riqueza,
los cambios en el transporte y la expansion de las fa-
cilidades publicas. En sintesis, lo que esta teoria di
ce, es lo siguiente: el valor del suelo urbano varia
con la distancia al centro, o sea, que entre menor 1la
distancia al centro, mayor es el precio del suelonmysien
tre mayor sea la distancia, menor es el precio de di-
cho suelo (Ver GRAFICO 1). En suma, lo que Hurd afirma,
segun Alonso ( 3) repite, es lo siguiente:

"Desde que el valor depende de la renta
economica y la renta depende de la Llo-
calizacion, que por su vez depende de
la conveniencia y ésta, de la cercania,
se pueden eliminar los pasos interme-
diarios y decir que el valor depende de

la cercania". (pp 6).

" A pesar de esto, Hurd erro al no considerar el tamano
del sitio y, al pasar apenas superficialmente por el
problema de la tierra dedicada a la actividad residen-
cial, predominante en las ciudades.

Marshall, segun el mismo Alonso ( 3) cita, es
un otro seguidor de las ideas de von Thunen; enfatiza
el la importancia de la localizacién dentro de la ciu-
dad, definiendo el valor de la situacion como siendo
la suma de los valores, en dinero, de las ventajas de
la situacion del sitio mas la renta agricola que ese
sitio produciria si estuviese dedicado a tal actividad.

Es interesante resaltar que a partir de la ter
cera década del presente siglo una voluminosa 1iteratd—
ra referente al problema de las economias de 1la tierr;
surge.Ely y Morehouse, citados por Wendt (67) ,por ejem
plo, presentan argumentos semejantes a los de Hurd ,mos
trando la influencia de la creciente eficacia de <

los
transportes y de las tecnicas de la construccion sobre
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la disminucion del valor general de la tierra, una vez
que aumenta la oferta de éesta.

A pesar de no diferir significativamente de
Hurd y de Marshall, Haig (29) da su aporte al respecto
de los valores del suelo urbano, pero igual que Hurd ,
falla al no considerar las residencias como factor pre
ponderante en el uso del suelo citadino. Con Haig, en-
tre tanto, la teoria del valor del suelo urbano es re-
novada, dando enfasis a la condicion de complementarie
dad entre el valor del alquiler del suelo y el costo
de los transportes. Para Haig, de acuerdo con Alonso

{3):

"..la renta aparece como una carga,la
cual el propietario de un sitio rela
tivamente accestble puede imponer,de
bido a la economia en los costos del
transporte que el uso de su sitio ha

ce posible". (pp.6),

La transportacion es un esquema para vencer la fric-
cion del espacio y entre mejor sea ella, menor es la
friccion. Haig considera una ciudad aislada, cuya acce
sibilidad al centro es el principal eje de transpor E
tes, anotando como el principal objetivo del usuario
de la tierra la minimizacion del precio del sitio vy
del costo de los transportes, por €l llamados de cos -
tos de friccion. Asi, el sitio perfecto es aquél que
da el grado de accesibilidad deseado, a un bajo costo
de friccion, cuyo instrumento principal es el transpor
te. Con esto, el valor general de las tierras wurbanas
disminuye. Haig detecto dos procesos, estudiando el ca
so de Nueva York, entre 1900 y 1922: (a) proceso d;
descentralizacion industrial diferenciado y (b) proce-

so de concentracion creciente del terciario. Con &sto
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el verifico que la ciudad crecio, mas en torno del em-
pleo industrial, que en relacion al uso urbano propia
mente dicho, alterando la valorizacion del suelo. De
ahi que Haig concluye que, las diferentes actividades
obedecen a un mecanismo de division territorial de fun
ciones y que, esas actividades, pueden ser transferi -
das, segln su capacidad de pago y de acuerdo al valor
de la tierra, pero sin olvidar un detalle muy importan
te, cual es, la escala de negocios.

Como puede ser notado, esta contribucion de
Haig, para el entendimiento de los usos del suelo Y,
por consiguiente, de sus valores, se adapta mas a un
proceso 0 procesos actuando sobre el uso del suelo Y
sus transformaciones. Asi, Haig dice que, el consumi-
dor puede reducir grandemente los costos de friccion
comprando un sitio pequeno y reduciendo, por lo tanto,
el componente renta del sitio.

Colby (16) muestra ya una preocupacion por 1la
evolucion urbana: €l considera una serie de fuerzas que
actuan en la modificacion de los padrones urbanos,agru
pandolas en dos grupos especificos a los que 1lamd de
fuerzas centrifugas y de fuerzas centripetas, segun ex
pPulsen del centro ciertas actividades o 1las atraigan
de la periferia. Esto provoca variaciones constantes --
del valor de la tierra en las ciudades, en un sentido
general. En un trabajo conjunto, Ely y Wehrwein, con -
forme indica Massena (40), observan la disminucion del
costo del transporte como un elemento de gran importan
cia en el decrecimo del valor general de la tierra urj
bana, pero reconocen que este concepto, valor de la
tierra urbana, es un concepto abstracto Y que, algunas
ventajas de la localizacion permaneceran independien-
tes de la condicion del transporte. Em 1949 surge un
estudio realizado por Ratcliff (5¢), donde este autor
nota la accesibilidad como un factor esencial,llamando
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la atencidn para el entendimiento de la evolucion de
los transportes como medio de comprender la valoriza-
cion del suelo urbano. E1 coloca la contribucion  del
uso creciente del automdovil y la consecuente reduccion
del valor del sitio proximo al centro de la ciudad, co
mo fundamentales, una vez que otros locales ganan tam-
bién buena accesibilidad, lo que en la realidad signi-
fica oferta de tierras competitivas, tema éste ya toca
do por Wendt.

Sin embargo, quien mas preocupacion demuestra
con el problema del mercado de tierras urbanas es Alon
so ( 2). Basado en un punto de vista no-matematico, A-
lonso trata de llegar a constituir una teoria formal
sobre dicho mercado, aunque sin pretender una preci -
sion integra. En sintesis, se trata de un modelo esta-
tico y a la vez economico: el hombre aparece aqui como
un ente economico. A pesar de esto, Alonso no cita las
necesidades del hombre real, ni las necesidades de los
grupos sociales en los cuales el hombre es el punto
clave. Este autor parte, en su analisis, de las prime-
ras teorias sobre el uso y la renta del suelo, asi co-
mo de aquéllas que se refieren a la localizacion. Des-
de luego,estas primeras teorias, como fue visto, trata
ban del uso y valor del suelo agricola. Para Alonso, a
partir de este punto, la accesibilidad representa un
bien inferior, admitiendo que la preferencia de los con
sumidores por comprar mayor espacio es mas fuerte que
otras razones.

En la formulacion de esta teoria se nota la pre
ocupacion de Alonso por aclarar ciertos problemas inte
resantes que se¢ presentan, entre ellos el conocido cﬁj
mo la paradoja americana: los pobres prefieren  vivir
en las tierras mas cercanas al centro y, por lo tanto,

mas caras, mientras que los ricos se interesan mas en
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residir en la zona denominada con el teérmino periferia,
donde la tierra es mas barata y de ahi 1la posibilidad
de adquirir mas espacio. Fortaleciendo ain mas sus i-
deas, Alonso especifica que, cuando un consumidor adquie€
re un pedazo de tierra, en la realidad esta adquiriendo
dos tipos de bienes en una sola transaccion: tierra Yy
localizacion. Esta transaccion puede presentar, tanto as
pectos negativos, cuanto aspectos positivos, si se lle-
van en cuenta tres factores cruciales: distancia al cen
tro, gastos de transporte a ese centro o '"commuting
costs'" y, cantidad de ese bien, o tierra, deseado por
el consumidor. Logicamente a estos tres factores pueden
ser agregados varios otros: topografia, amenidades,etc.
En este modelo, Alonso deja ver una combinacion precio-
localizacion por medio de la cual la cantidad de tierra
ocupada esta determinada por su valor, el que por su
vez es dado en funcion de la distancia al centro, donde
se localiza el valor pico. Sobre su modelo, reconoce A-
lonso ( 2) lo siguiente:

"EL modelo presentado corresponde a un caso

stmple: un unico centro de eiudad sobre un
plano menos caracterizado, con' transporte |

en todas las direcciones”. (pp.1l57);

aceptando que en este estadio el modelo es puramente
teorético, pudiendo ser Util para prediccion; es decir,
Alonso basicamente superpone e€sto a una superficie de
preferencias del individuo. Su modelo, entre tanto, es
una variacion del modelo de von Thlnen.

Otro trabajo interesante a ser destacado aqui
es el de Wingo, segun Massena (40) menciona, quien ha-
ce una combinacion de un analises tedrico de flujo y
las teorias de los economistas urbanos. Cuando el consi
dera el costo del transporte Y el valor del alquiler co

mo elementos complementarios, reconoce que la suma de am
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bos elementos es una constante igual a los costos del

transporte para una localizacion residencial mas dis-

tante, de ahi la gran importancia que da al tamano

del lote. Utiliza para ello una funcion de consumo de

cantidad de tierra conforme el precio y encuentra ek

nivel de equilibrio del mercado estableciendo un balan
ce entre las cantidades ofrecidas y las cantidades de

mandadas.

Puede perfectamente decirse que los modelos
aqul presentados son aquéllos que presentan mayor sim
plicidad en sus razonamientos y que en su mayoria, im
plicitamente, cubren el raciocinio hurdiano; por 1lo
tanto, son estos los mas aplicables a los casos de
ciudades que actualmente se encuentram en un nivel de
desarrollo que muy bien podria ser llamado de pre-in-
dustrial. Es por esto que ellos, teorias y modelos,--
han sido mas comunmente aplicados al caso latinoameri
cano. Llevando en consideracion todo ésto,y sin temor
a equivocaciones, puede senalarse que, la ciudad que
aqul sera analizada, San Jose, capital de Costa Rica,
se encuadra exactamente dentro de tales modelos, espe
cificamente dentro del modelo clasico de Hurd.Pero és
to es asunto para ser discutido y analizado en capitu
los posteriores. Por ahora es bueno comentar algunas
aplicaciones de los mismos a diversos estudios reali-
zados en ciudades latinoamericanas.

Entre las ciudades de la América Latina mas
estudiadas, desde el punto de vista de su estructura,
y enfatizando sobre el factor valor del suelo, se en-
cuentra la capital de Colombia: Bogota. Esto se de -
be, quiza, a la cierta facilidad con que 1la materia
prima (datos) para tales analises es conseguida, a tra
vés de la Lonja de Propiedad Raiz, una asociacidn de
agentes inmobiliarios de dicha ciudad. Ademas, esta
ciudad es una de las que mas llama la atencién de los
investigadores, pues es una de las mayores y mas tipi
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cas ciudades de paises en desarrollo: grande en exten -
sion, densamente poblada, rapida expansion,caracteriza-
da por extremos marcantes de riqueza y renta, etc.

Uno de los pocos autores que se han aventurado
a analizar el valor del suelo, y otros factoreé analo-
gos a ello, en las ciudades latinoamericanas, es Amato
(4 ). Este, en uno de sus estudios, intenta comparar el
relacionamiento entre las densidades de poblacion y los
valores del suelo considerando las diversas clases so-
cio-economicas que se instalan dentro de las ciudades.
Bogota fue la ciudad mas estudiada por Amato; sin embar
go, este autor analiza no solo el caso de esta ciudad,
como también el caso de otras capitales sudamericanas
Quito, Lima y Santiago. Halla que estas cuatro ciudades
presentan semejanzas muy grandes a pesar de diferir en
tamaho, poblacion, base economica y, por lo tanto, ni-
vel de industrializacion. Observa que en la actualidad
estas capitales se encuentran sufriendo un rapido proce
so de urbanizacion, teniendo en vista la satisfaccion del
alto crecimiento poblacional porque ellas estan pasando.
Analiza una a una las variables consideradas para cada
caso: densidad de poblacion, clases socio-economicas,dis
tancia y valor del suelo, correlacionandolas entre si.
Entre otras conclusiones a las que €l llega, Amato dice
que los valores del suelo caen sutilmente a partir del
centro de la ciudad, donde se localizan altos picos,con
el aumento de la distancia en todas las direcciones,sal
vo poquisimas excepciones, y que, en las cuatro ciuda-
des estudiadas, las poblaciones de baja renta viven en
areas de alquileres del suelo inferiores, en cuanto que
las de renta media y alta se ubican en las areas de mas
altos valores, siendo que esta ultima clase toma para
si las zonas mas proximas, y en torno, del valorizado
C.B.D. Con esto Amato demuestra la teoria de Hurd. Al
respecto de esta orientacion de los valores del suelo,-
Amato afirma:
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"S7 es asumido un cono normal de renta para
las etiudades citadas, los valores del sue-—
lo varian como una funcion de la distancia

al centro de dichas ciudades”. (pp.453).

Para llegar a tal conclusion, Amato hizo uso de la si-
guiente formula (pp.454):

LU= r_h(lvdi) ¥
A o e ——

donde: (LvDi) es la distancia del centro multiplicada
por el valor medio del suelo en el punto (i) (di) es la
distancia en kilometros desde el centro de la ciudad has
ta cada sub-division o estrato socio-economico (i);(lv)
es el valor medio del suelo en el centro de cada estra-
to (i); (h) es la cantidad de area, en hectareas, en ca
da estrato (i) y, (H) es la cantidad de hectareas abar-
cadas por cada clase socio-economica.

Con €sto Amato también demostro que los grupos
de clase alta ocupan areas de menor densidad, mientras
que los de clase media abarcan areas de alta densidad,
con los grupos de renta baja localizados en areas situa
das entre esos dos limites. Asi, una alta correlacion
es hallada entre el precio de la tierra y la clase so-
cio-economica residiendo en ella.

En otro estudio sobre Bogota, Mc Callum (41) 1le
ga a conclusiones parecidas, acrecentando solamente que,
en la actualidad, poco a poco se esta presentando un de
clinio de su C.B.D., surgiendo hacia el norte de 1la ci;
dad una serie de sub-centros comerciales en crecienfg
expansion, criando con ésto puntos secundarios del va-
lor del suelo, lo que en si significa una evolucidn del
modelo hurdiano clasico o, tal vez, un nuevo modelo al
cual el caso de Bogota se adapte. Con ésto, y segiin sus
propias palabras, Mc Callum reconoce que:
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"..un comienzo ha sido dado para el entendi-
miento de la estructura dinamica del Tercer
Mundo, al poner a la vista este modesto tra
bajo o cantidad de informaciones acerca de

una ciudad'ls (ppe 3L

Considerando la conocida paradoja americana |,
pregonada por Alonso, o sea, los pobres residiendo
junto al centro de las ciudades y los ricos en la pe-
riferia, Grimes y-Lim (28), en otro trabajo sobre Bo-
gota, observan en ello una pequena contradicion, si
consideradas las c¢conclusiones a que llegaron autores
precedentes, y algunos de ellos citados lineas antes,
sobre el caso de la misma ciudad, y sobretodo, tenien
do en cuenta que hoy en dia muchos barrios.  proximos
al centro de la ciudad estan en proceso de deterioro
y siendo acaparados por familias de baja renta, mien-
tras que los ricos, en busca de mayores espacios Yy
amenidades, estan desplazandose hacia la periferia.Es
to significa, por tanto, y en conclusion, que existe
en la realidad un declinio en los precios del suelo
bogotano conforme la distancia a su punto central, de
mayor valor, aumenta.

Otro autor que sigue el modelo de Hurd es Knos
(39), cuando en un articulo sobre la distribucidon de
los valores del suelo en la ciudad norteamericana de
Topeka, en Kansas, traza cuatro hipotesis fundamenta-
les, las cuales llega a comprobar a traves del uso del
modelo de regresion, en su forma mas simple primero,
comprobando hipotesis por hipotesis, y en su forma
multiple, cuando emplea otras variables independien-
tes que repercuten en la variable dependiente, valor
del suelo, en busca de la comprobacidon mas exacta pa-
ra sus hipotesis. Este autor, tratando de lograr un
mayor y mejor ajuste, o linearizacion, se vale de un



(28)

artificio interesante: el transforma, para ésto, cier-
tas variables que usa, como por ejemplo, la distancia,
la densidad de poblacion, la direccion del crecimien-
to de la ciudad, etc., lo cual hace que, aunque refor-
mulando levemente sus hipotesis, el poder de explica-
cion del fenomeno sea mas acertado y proximo de la rea
lidad. Su primera hipotesis, por ejemplo,dice al res -
pecto del modelo hurdiano: los valores del suelo urba-
no varian inversamente con la distancia al centro de
la ciudad. En todos los casos considerados Knos hallo
un alto poder de explicacion de las variables indepen-
dientes como causa de la variacion de los valores del
suelo en la ciudad.

Entre tanto, existen otros modelos que muestran
ya una mayor aplicabilidad al caso de ciudades en un
mas alto grado de industrializacion, tal es el caso del
modelo de Brigham,y aun, modelos aplicables a ciudades
que presentan un alto indice de modernidad y, natural-
mente, con la actividad industrial en un nivel maximo
de desarrollo y en constante proceso de sofisticacion.

E1l modelo que Brigham (12) presenta se propone
determinar el valor de la tierra para fines residencia
les, presumiendo que, desde que la oferta de tierras
es fija, el valor de las mismas es determinado por 1la
demanda de espacio, siendo que tal demanda es una fun-
cion de la accesibilidad del sitio, nivel de amenidad,
topografia y ciertos factores que &l denomina de histo
ricos. Brigham reconoce que su modelo es tambien basj
tante sencillo y teorético y que, bajo muy restrictas
suposiciones, es posible especificar un relacionamien-
to preciso entre una accesibilidad del sitio en el a-
rea metropolitana y su valor en relacidon a otros si -
tios dentro de ella. Es aqui que la presencia de cen-
tros comerciales de segunda orden, fuera del CloBan s
y de centros satelites de empleo perturban el modelo
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tradicional de Hurd y da paso 2l modelo de Brighan.
(Ver GRAFICO 2). Siguiendo poco mas o menos esta linea,
Mills(43) cria un otro modelo, pues reconoce que 1los
modelos sencillos de centralizacion, esto es, aquellos
que se refieren a ciudades con un unico foco de la acti
vidad economica, fesultan inadecuados a la realidad; su
modelo propone, basicamente, lo siguiente: una ciudad
con un unico centro, como en los anteriores modelos,mas
en la cual el total de trabajadores no laboran en el,
en su C.B.D., existiendo necesariamerte otras areas de
producion fuera de tal centro, las cuales se constituyen
en centros secundarios a cuyo alrededor surgen altos va
lores del suelo. Su modelo tuvo como base el Area Metro
politana de Chicago.

Tomando la teoria de von Thunen, al igual que
muchos otros autores lo hicieran, y aplicandola al ca-
so urbano, Berry ( 8) descubre grandes semejanzas entre
el caso agricola y éste. Las actividades se van a loca-
lizar segin su capacidad para generar lucro en funcion
de la distancia; ante esto, Berry verifico que la acti-
vidad urbana mas lucrativa es la de las ventas al por
menor o detalle, siguiendo a esta otras cuatro activida
des que forman un conjunto de cinco curvas, en total,--
las cuales originan también cinco circulos concéntricos:
(1°) Distrito Central de Negocios (C.B.D.); (2°) Comer-
cio/Industria (pequena industria); (3°?) Residencia Mul-
tifamiliar; (4°) Residencia Familiar Individual; y (5°%)
Agricultura.

Segun este modelo de Berry, por lo menos tres e
lementos estan presentes en los padrones de todas las
ciudades: (a) los valores de la tierra alcanzan el pun-
to mas alto en el centro de la ciudad y decrecen, en
cantidades variables, en direccion a la periferia del a
rea urbana; (b) los valores de la tierra son mas altos
a lo largo de las arterias de trafico mas importantes,
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que en las areas alejadas de ellas; y (c) los picos 1lo
cales de valor mas elevado que el nivel general, a una
distancia determinada del centro de la ciudad, ocurren
en las intersecciones de las arterias de trafico, o e-
jes de tran5portes, mas importantes. Esto va a resul-
“tar en una superficie gencral de valores del suelo, la
cual se obtiene mediante la superposicion de los tres
elementos antes mencionados. Segun palabras de Garner
(26), refiriendose al modelo de Berry:

"Esta superficie puede ser comparada a una
colina conica, cuya superficie lisa es
perturbada por cordilleras, depresiones Y

picos menores .(pp. 156).

Notase asi que el modelo de Berry ( Ver GRAFI-
CO 3) es mas complejo que los anteriores. En éste ---
Berry sostiene que el Area Central continua siendo el
local de mas elevados valores del suelo y, por consi-
guiente, donde se situa el valor pico del suelo ("'peak
land value'"), declinando éstos en la medida que la
distancia a dicho pico aumenta y existiendo tambiéen pi
cos secundarios que emergen, revelando la presencia de
centros comerciales. Entre tanto, conforme se deduce
de las afirmaciones y conclusiones de Berry, en otro
articulo suyo, Berry ( 6), hay crestas de valores mas
elevados a lo largo de los principales ejes de circula
cion y, entre un eje y otro, los valores del suelo son
mas bajos.

Mereciendo ser considerado en esta revision
que sobre los valores del suelec, teorias y modelos, vy
sus aplicaciones ha sido levantada, surge otro trabajo
que analiza la ciudad de Chicago; dicho trabajo fue
realizado por Hayes (34) y sigue practicamente el mis-
mo raciocinio de Berry. En éste, Hayes describe el pa-
dron de las extensiones urbanizadas a lo largo del fe-
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rrocarril suburbanc y hacia las afueras de la ciudad
como un reflejo en los valores del suelo residencial,
asi como el relacionamiento de este con 1las 11 -
neas de transporte publico, llevando en cuenta, tam-
bién, las areas industriales y algunas caracteristi-
cas topograficas que afectan los valores del suelo
residencial a lo largo y en torno de ellas. Con ésto
el descubre una cumbre o pico de valores residencia-
les del suelo debido a la influencia del ferrocarril,
sobretodo, pero observando también otras crestas de
valcres en varios puntos de las diferentes lineas de
transporte. Entre.las conclusiones a que el llega es
tan, entre otras: (a) el servicio de trenes suburba-
nos que conecta areas urbanizadas continuas corre en
uma area de altos valores del suelo residencial, en
relacion a areas sin tal servicio o a alguna distan-
cia del mismo; (b) la tendencia de dichos valores es
a declinar hacia las afueras de la ciudad y en una--
forma proporcional a la distancia, considerada por
Hayes como tiempo; y (c) una linea recortada en pi-
Cos que emergen y cercan estaciones de trenes apare-
ce. Esto, en si, recuerda el modelo de Brigham y,mas
aun, el de Berry, solo que Hayes parece que hizo una
transposicion del modelo de este ultimo para el caso
del suelo residencial dentro de una ciudad.

Una aplicacion, entre las muchas que puedan
haber sido hechas, del modelo de Berry, fue ejecuta-
da por Foggin (24),quien analiza los valores fundia-
rios urbanos en Montreal,y su comportamiento, a tra-
ves del estudio de diversas variables que inciden en
tal valoracion.Empleando la técnica de analisis fac-

torial, Foggin consigue reducir un numero elevado de

variables a un pequeno numero de factores, los cua-
les posteriormente correlaciona con el valor fundia-
rio, o sea, con la variable dependiente. Al final,

mediante una regresion multiple, concluye que los va
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lores del suelo mas altos se localizan junto al centro
de la ciudad, siendo que dichos valores provienen de
la concentracion de actividades comerciales, existien-
do también una tendencia a la elevacion de esos valo-
res a lo largo de los principales ejes de transporte.
Son, por lo tanto, las mismas conclusiones a que Berry
llego.

Un modelo mas sofisticado, y en el cual son
consideradas un mayor numero de variables independien
tes, se debe a Yeates (69), quien publica un articulo
sobre la evolucion de los valores del suelo en Chicago
entre los anos 1910 y 1960, haciendo una critica al
modelo tradicional de Hurd. Yeates dice que los valo-
res de la tierra declinan a partir del centro, confor-
me Hurd reconocio, en una forma continua, pero agrega
que, dentro de la ciudad, esos valores sufren variacio
nes ya que, en torno de los sub-centros comerciales se
da también una ‘alta valorizacion del suelo en relacion
a otros puntos de la ciudad. Con esto Yeates procura
probar como el valor del suelo urbano varia a traveés
del tiempo, citando varios mecanismos que contribuyen
en dicha evolucion: expansion del tren subterraneo (me
tro); uso difundido del automovil; construccion de ca-
rreteras y elevados; expansion de las masas, etc.En la
realidad, lo que el pretende demostrar con ésto. es el
aumento enorme de la movilidad dentro de la ciudad. A
pesar de todo, su tentativa no obtuvo siempre resulta-
dos satisfactorios, mas valio por el hecho de tratar de
desmitificar los métodos tradicionales, demostrando c@
mo otros factores influyen en el valor de la tierra.

Al proponer su modelo Yeates procura describir
y explicar las variaciones que ocurren en el valor del
suelo de la Ciudad de Chicago. Para e¢llo &1 usa un mo-

delo de regresion multiple, segln la fSrmula siguiente:

V. = = | ‘
i a+b1C1 b2R1+b3Mi+b4Ei+°5Pi+b6Ni+e
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donde, (Vi) es el logaritmo del valor de la tierra en
el lugar (i); (Ci) es el logaritmo de la distancia
del lugar (i) al. Area Central; (Ri) es el 1logaritmo
de la distancia del lugar (i) al sub-centro comercial
mas proximo, (M;) es el logaritmo de la distancia del
lugar (i) al Lago Michigan; (Ei) es el logaritmo de
la distancia del lugar (i) hasta la estacion del sis-
tema de trenes elevados o metro mas proxima; (P;) es
el logaritmo de la densidad de poblacion del lugar(i); \
(N;) es el porcentaje de la poblacion no-blanca en el
lugar (i); (a) y (by.b,,....,bg) son parametros y (e)
es el error de estimacion, conforme Yeates (69,pp.98-
99) senala.
Yeates aplico tal modelo para cada uno de los
anos siguientes: 1910, 1920, 1930, 1940, 1950 y 1960,
llegando a conclusiones como las siguientes: (a) el
valor de la tierra disminuye a medida que aumenta 1la
distancia al Area Central, recordando con esto a Hurd;
no en tanto, de 1910 a 1960, esta relacidon se presen-
ta en continuo declinio; (b) los sub-centros comercia
les ejercen un efecto en el sentido de aumentar el va
lor del suelo cuando localizados en ciertas areas, a-
ludiendo aqui al modelo de Brigham; (c) la proximidad
al Lago Michigan aumenta el valor de la tierra: (d)
hay una disminucion de la importancia del sistema de
transporte de masas en la elevacion del valor del sue
lo; y (c) a comienzos de siglo, los altos valores deI
suelo estaban asociados a las altas densidades de po-
blacion. Para llegar a estas conclusiones Yeates ana-
liza una complejidad de fenomenos que actlan afectan-
~do el valor de la tierra y su variacidn espacial in -
tra-urbana: centralizacion, descentralizacion, segre-
gacion, etc. Tomado en conjunto, este modelo se pre -
senta con muchos puntos en comun con el modelo de ---
Berry.
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Como ha sido visto ya, el factor valor del sue

lo demuestra su gran importancia en una serie de temas

que han sido, hasta el presente, examinados por los
mas diversos autores. Haciendo uso de tal factor surge
en 1975 otro trabajo, por demas interesante y muy de

actualidad, referido al problema de la polusion atmos -
ferica. Dicho trabajo, ejecutado por Bednarz ( 5) se
pregunta, entre otras cosas, ; hasta que punto la inten-
sidad de dicha polusion altera los gustos de los consu-
midores y con ello los valores del suelo?. Partiendo de
modelos conocidos, algunos ya enumerados en este sub-
capitulo, Bednarz analiza el efecto de la polusion del
aire sobre los valores de la propiedad en Chicago; su
hipotesis fundamental, luego testada usando el modelo
de regresion multiple, tanto en su forma mas sencilla
cuanto en la forma log - log, es la que sigue:

"Una porcion de perjuicio por polusién atmos
férica a artefactos y organismos es capita-
lizada negativamente dentro del valor del
suelo y dentro de los mejoramientos Znmue-
bles durables, a este respecto. Dosis de po
lusion varian sobre el espacio, de ahi que
la renta del suelo varia inversamente con

estas dostis'. (pp. 2).

A partir de esta hipotesis Bednarz intenta determinar
la existencia de un relacionamiento entre los valores
de la propiedad y la intensidad de 1la polusion atmos-
ferica, asi como la naturaleza de este relacionamien-
to, llegando a la conclusion de que, la diferencia de
precios entre una propiedad y otra es un reflejo de
la mayor suma, en dinero, que el comprador esta incli-
nado a pagar por la propiedad con un nivel inferior
de polusion. Su trabajo cubre un periodo de cuatro a-

nos de investigaci6én y observaciones. En sSu modelo de
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regresion los valores de la vivienda fueron considera-

dos como la variable dependiente, mientras que, las di-
versas caracteristicas de dicha vivienda fueron toma-

das como variables independientes. El sistema de re-

gresion conocido como '"stepwise' fue usado. consiguien

do con ésto procentajes de determinacion (R ) iguales

o superiores a 80%, en media, para diversos sub-ejem-

plos analizados por Bednarz.

Varios autores, Bednarz entre ellos, notaron
que una gran conexion entre renta del suelo y densi-
dad de poblacion parece obvia, y que tanto el valor del ?
suelo, como en el modelo de Hurd y otros, como la den-
sidad de poblacion, declinan con la distancia al cen-
tro de la ciudad. Se trata, en detalle, de una transpo
lacion del modelo de Clark, enunciado en 1951, y que
dice que la calida de la densidad sigue una simple ecua
cion matematica de declinio exponencial, como también
sucede con los valores del suelo conforme la distancia
a un punto central aumenta. Berry, Simmons Yy Tennant
(10) comprobaron la importancia y adaptabilidad del mo
delo de Clark al analizar el caso de algunas ciudades
occidentales y no-occidentales, llegando a 1la conclu-
sion de que la distancia no solo actia como un factor
que influencia la distribucion de la poblacion en las
ciudades, sino tambien, que ella influencia la distri-
bucion de los usos del suelo dentro de las mismas vy,
por deduccion, el valor de dicho suelo.

Otros autores que siguen el razonamiento de
Clark, estableciendo un parangon entre el valor del
suelo y la densidad poblacional, segin el mismo Bed-
narz cita en su revision, y algunos de ellos ya anali-

‘zados en mayor detalle a lo largo de este capitulo,son
los siguientes: Wingo, quien en 1961, en uno de sus
trabajos, da mayor racionalidad teorética a la regula-
ridad empirica descubierta por Clark; Muth, aunque em-

pleando otros caminos, llega a conclusiones parecidas,
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usando variables tales como precio por unidad de mora-
dia, consumo per-capita de moradia y ademas, la varia-
ble valor o renta del suelo; Kain, incorporando la va-
riable viaje al tfabajo; Beverly y Otis Duncan, preocu
pados mas con los padrones locacional y residencial del
factor local de trabajo influenciando la escogencia de
la residencia y a la vez, incluyendo ya una medida so-
cial en el modelo original de Clark; Alonso, por su
parte, busca resolver el problema de la localizacion re
sidencial en términos del equilibrio de mercado, como
ya fue visto, y usando para ello, conforme Bednarz co-
menta, una forma matematica-diagramatical, asumiendo--
que los precios de la tierra residencial caen conforme
la distancia al centro aumenta; por ultimo, Berry, ===
Simmons y Tennant, segun palabras textuales y transcri
tas por Bednarz, dicen lo siguiente:

"...los precios del suelodisminuyen hacia a-

fuera y, como ellos hacen esto descuidando
otros cambios, el input tierra sera substi-
tuido por otros inputs y la intensidad de
uso del suelo disminuira; ast, el declinio
de las densidades también debera ser espera
dol'3" (pp. 10Dk G

Esto demuestra la cerrada conexion existente entre el
valor del suelo, en especial, el costo de 1la vivienda,
y la distribucion de la poblacion en el espacio.

117 - La eritica dialéctica

Hasta ahora la preocupacion de este trabajo ha
estado volcada hacia las teorias y modelos, de iIndole
economica, sobre el valor del suelo; esto es, ellas de

muestran yn interes netamente capitalista. En su mayo;
parte, estas tecrias y modelos han sido combatidas pox
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ciertos autores los cuales siguen otras lineas de pen-
samiento. A continuacion seran presentados unos pocos
de estos, cuyos trabajos no dejan de ser interesantes
y de gran importancia para la comprension de este com-
plejo asunto.

Uno de los autores que siguen esta nueva 11 -
nea de pensamiento es Walker (66). Para €1, y como una
critica a las teorias y modelos ya existentes, la teo-
ria de la renta urbana, semejante a las teorias econo-
micas en general, es dominada por la escuela neo-clasi
ca y su percepcion del capitalismo y de la ciudad. Es
necesario segun Walker, una nueva estructura concep -
tual para elucidar la estructura de las ciudades capi-
talistas y reconstruir la teoria de la renta urbana
del suelo, renta la cual fue considerada anteriormente
-por parte de von Thﬁnen, Y sus seguidores, exclusiva -
mente como renta diferencial, estructurada por costos
de transporte hacia un mercado central o centro de ciu
dad y, originada en las diferencias de los costos de--
produccion, incluyendo el transporte; en diferentes lo
calizaciones y dados precios libremente competitivos,
tanto a los productos, como al mismo suelo. Halla ne -
cesario considerar una serie de suposiciones y comen-
zar a pensar em términos extranos al analisis neo-cla-
sico. En otras palabras, es necesario considerar los
conceptos de renta: monopo6lica, absoluta y redistribu-
tiva.

El monopolio de los precios y de ahi, el mono
polio de las rentas, aumenta como un resultado de la
competicion monopolistica o de 1la competicion oligopo-
listica por mercados en el espacio, o también, como un
resultado del consumo directo de espacio. Las firmas,
maximizadoras de beneficios, buscan optimizar su loca-
lizacion en términos de costos de accidn de los nego-
cios y los efectos de acceso de los rendimientos de

4—4
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los consumidores, asi como la localizacion relativa pa
ra los competidores, lo cual contraria la simple supo-
sicion del modelo.thuniano. Al respecto, Walker «cita

una afirmacion de Chamberlin:

"El monopolio inciere el espacio. La renta
agricola es un retorno puramente competi-—
tivo; la renta urbana es netamente monopo

listica. (pp.52)%

Es considerada entonces una heterogeneidad del suelo,
la cual es explicitamente excluida en la teoria y mode
los neo-clasicos. Si consideraciones de status motivan
a los comerciantes, por ejemplo, a localizarseciuecrmmei
centro de las ciudades, el monopolio de renta puede
ser extraido en la misma forma que son extraidas las
rentas del suelo de una buena vecindad. Por otro lado,
la renta absoluta es asi explicada por Walker, siguien
do las propias palabras de un otro estudioso del asun-
to . MiTls:

"...los propietarios de la tierra estan in-

clinados a aceptar cualquier retorno posi-—
tivo por el uso de su tierra mas que para

no obterer nada de ella. (pp. S3).

En oposicion a esta proposicion esta el tratamiento de
la renta considerado por Ricardo. La renta absoluta
fue una nueva categoria introducida por Marx, dice
Walker, y es un retorno positivo que va para los pPro-
pietarios de las tierras marginales y, por 1lo tanto,
de la peor calidad. Ante estas alegaciones, otro autor
citado por Walker, Pantaleoni, considera que existe un
"deficit de tierra" (pp. 53), pues la cantidad de ella
ofrecida es generalmente insuficiente para satisfacer
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l1a demanda. Marx mismo distingue la renta absoluta de
aqu€lla renta que surge debido al monopolio del pre-
cio de la produccion del capitalista usando la tierra
y, bajo ciertas condiciones, debido a la pasividad de
los propietarios del suelo, las rentas diferencial Yy
monopolica se asemejan. La renta absoluta puede ocu-
rrir tanto en una estructura dinamica cuanto en casos
esencialmente estaticos que puedan presentarse. Ella
puede aumentar, conforme Farhi, otro autor citado por
Walker, reconoce, segun los propietarios del suelo
controlen un simpie ""anillo de tierra en el eje de 1la
ciudad" (pp. 54) ‘con fines especulatiyos futuros. Wal
ker reconoce que la renta absoluta y la especulacion
drenan la vitalidad del sistema urbano.

Ya en el caso de la renta redistributivasmas
firma Walker, el papel del gobierno es de gran impor-
tancia: las agencias gubernamentales son, de por si,
consideradas redistributivas y no como instituciones
que fungen como mercados. La redistribucion es una
forma de organizacion economica en la cual el produc-
to excedente es apropiado por una autoridad central Yy
recolocado bajo cualquier criterio en que aquélla au-
toridad esté operando.

La mayor parte de las teorias economicas de
la renta se concentram solamente en las relaciones de
mercado. Mas, con el crecimiento y auge de las entida
des gubernamentales en las sociedades capitalistas o-
ccidentales, ha sido imperativo considerar los efec-
tos de la redistribucion gubernamental en la forma y
en la renta urbana. Por Gltimo, y como conclusion a

este su articulo, Walker dice lo siguiente:

"...las variedades de la renta, monopélica,
absolura y redistributiva, con ninguna q-

clamacion para la universalidad, pueden de

hecho ser mas importantes en la explica -
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eion del proceso urbano contemporaneo,

que su universalistico pariente' (pp.57);

o sea, que la renta diferencial. En este trabajo, por
lo tanto, Walker 1idio principalmente con la renta co
mo un fenomeno de mercado de precios, asi como con el
papel de la demanda efectiva en la ciudad americana--
del presente. '

A pesar de sus puntos de vista y sus pondera
ciones, Ive (37) levanta algunas criticas al trabajo
de Walker haciendo notar que el redescubrimiento de
Marx es un fenomeno familiar a muchas otras ciencias,
pero nuevo, talvez, para la geografia. Ive apoya sus
criticas en un trabajo de Harvey sobre la justicia so

cial en las ciudades. Citando a Harvey, Ive dice que:

'e«.la renta puede, si necesario, ser repre
sentada como un problema que define una ta
sa social de retornos sobre el capital. EL
problema de la renta es entonces resuelto
como una transferencia de pago de esa tasa

social de retorno sobre el capital”. (pp.27).

Como una respuesta a Ive: Walker publica un
nuevo articulo, Walker (65), en el cual pretende dar
atencion al levantamiento que descubre e investiga el
proposito de las teorias marxistas sobre el valor y
la renta, asi como a algunos problemas controversia-
les en cada una de ellas: rectificacion del sistema
del valor, el concepto de explotacion, el problema de
la transformacion y la categoria de renta absoluta.

La misma tendencia es seguida por Harvey vy
Chatterjee (33) en un trabajo que realizan conjuntamen
te. En eéste, ellos se preocupan mas con la incorpora:_
cion de tales conceptos marxistas, renta absoluta, re
distributiva y diferencial, en un analisis sobre éI
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mercado de la vivienda en la Ciudad de Baltimore. Se
trata en si de una aplicacion de esos conceptos al
caso por ellos estudiado, aunque reconocen que la ca
tegoria renta absoluta ha sido completamente ignora-
da en los analisis locacionales hasta recientemente.
Aceptan ellos la renta como siendo esencialmente una
transferencia de pago entre los individuos,intereses
de clases o de grupos, a pesar de que ella no repre-
senta ningﬁn incremento en el valor, a traves de 1la
produccion. La categoria renta absoluta, alegan
Harvey y Chatterjee, es de gran significancia en 1la
escena urbana contemporanea. Las rentas diferencial,
monopolica, absoluta y redistributiva, agregada esta
ultima por Walker, contribuyen para la formacion de
la renta actual. Como puede ser notado, no existe en
estos dos autores preocupacion alguna en cuanto a la
formulacion de cualquier teoria o modelo sobre el u-
so y valor del suelo en las ciudades, al igual que
sucede con los autores mencionados en las lineas pre
cedentes. Esto significa que hay todavia una necesi-
dad de muchos estudios empiricos sobre el valor de
la tierra urbana y su variacion espacial y temporal.

Se hace necesario, ahora, analizar breve-
mente algunas de las teorias y modelos que, aborda-
dos desde el punto de vista ecologico, inciden en
una forma u otra en la estructura interna de la ciu-
dad; esto es, el analisis de ciertos procesos que
contribuyen en la modelacion de las ciudades, modifi
cando su forma u organizacion espacial a 1lo largo
del tiempo y repercutiendo en la valoracidon de su
suelo.

2.2.2 - Teorias y modelos ecoldogicos

Como podra ser observado, hasta aqul han s

[
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do destacadas una serie de teorias y modelos referen-
tes al uso del suelo, tanto agricola como urbano, con
siderados desde el punto de vista economico, asi como
algunas criticas y sugestiones dadas por autores que
siguen la linea marxista de pensamiento. Es valido vy
necesario, entretanto, hacer también una pequena revi
sion de varios trabajos surgidos a la luz del aborda-
je ecologico, constituyendose en teorias, algunos de
ellos, o gque han dado como resultado interesantes mo-
delos a ser seguidos o aplicados en los mas diferen-
tes casos urbanos.

Diversos -autores han demostrado su interés--
en analizar los diferentes procesos ecologicos que in
ciden en la estructuracion de las ciudades, afectando
principalmente la distribucion de los usos de su sue-
lo y, consecuentemente, repercutiendo en sus valores.
Entre estos autores destacase Park (54), considerado
el fundador de la ecologia humana, la cual tuvo en 1la
Escuela de Chicago su cuna. Esta escuela estaba im-
pregnada del determinismo darwiniano; esto es,hace u-
so de una transposicion de los conceptos e ideas bio-
16gicas de Charles Darwin al caso humano, en general,
y al de las ciudades, en particular.

Park veé la ciudad como una comunidad en 1la
cual tres caracteristicas son claramente delineadas :
(a) una poblacion organizada territorialmente; (b) u-
na poblacion arraigada al suelo; y (c) diversas unida
des individuales viviendo en una interdependencia sim
biotica mitua y no social. Para Park,la ciudad, como
una comunidad que ella es, tiene algunas caracteristi
cas de unidad organica, poseendo una estructura mas o
menos definida,sujeta a cambios que afectan su organi
zacion espacial y que establecen nuevas situaciones Eé
equilibrio en toda la comunidad.Como las plantas y ani
males, la ciudad esta sujeta a una serie de procesos“

e
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que afectan su composicion y estructura y que repercu-
ten en el valor de su suelo: (a) competencia; (b) domi
nacion; (c) sucesion; y (d) invasion.

La competencia, o proceso de competicion, tra
ta del relacionamiento de los individuos o de las acti
vidades dentro de la comunidad; es en si la 1lucha por
la sobrevivencia, un proceso genérico y basico a par-
tir del cual se distinguen otros procesos o0 principios
ecologicos. El1 dominio y la sucesion operan para esta-
blecer y mantener un orden de comunidad: son por lo
tanto funciones dependientes del proceso de competicion.
En el caso de los valores y usos del suelo los indivi-
duos y las actividades compiten unos con otros y entre
si, aln, en busca de una mejor satisfaccion a sus nece
sidades y deseos. Es el caso de las actividades comer-
ciales que compiten con las residencias y las indus -
trias en procura de las localidades mas centrales Y5
sobretodo, accesibles al consumidor y, todavia, compi-
ten entre ellas mismas segin su poder adquisitivo Y,
logicamente, economico. Esto esta también intimamente
relacionado con el caso del proceso o principio de in-
vasion, implicito dentro del proceso de sucesion Y oa
menudo, por é€sto, considerados como un solo proceso de
nominado de invasion-sucesion, o vice-versa. Algunas
actividades no pueden acompanar economicamente el rit-
mo acelerado de la valorizacion del suelo en el centro
de las ciudades, principalmente; esto hace que ellas
desaparezcan ose desplazen hacia la periferia,donde en
contraran tierras mas baratas y a veces accesibles pa-
ra los usuarios; otras actividades mas poderosas inva-
den aquéllas areas abandonadas y marcan la sucesion en
el uso de tales suelos, valorizandolos aun mas, en la
mayorfa de los casos. El mismo Park argumenta que la:
competicion lleva a la dominaci6n de la actividad ter-
ciaria en el area central de las ciudades, pues ella

4_
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busca emplazamientos estratégicos, determinando asi
rasgos fundamentales de la comunidad urbana, y a la
cual aparecen subordinadas la distribucion de la po-
blacion, tanto como la ubicacion y limites de las zo
nas residenciales que esta poblacion ocupa. Es a
partir del analisis del area central, comenta Park,
que las otras actividades se localizan.

Aqui Park aplica las mismas tesis economi-
cas pregonadas por Hurd y Haig, haciendo referencia
a los precios del suelo y llegando a la conclusion a
que aquéllos, y otros, llegaron; asi, una actividad
se torna dominante cuando se adapta mejor a su loca-
lizacion, obteniendo los mayores lucros. E1 valor de
la tierra declina hacia la periferia, segin sus pro-
pias conclusiones, enteramente de acuerdo con las de
Hurd, Haig y otros. Las actividades mas diversas se
encuentran en interdependencia dentro de una locali-
zacion dada: una area central se expande expulsando
algunas actividades, las de menor capacidad de pago
de renta, hacia la periferia, y éstas por su vez, ex
pulsan otras dando origen a una conformacidon en ani-
llos e zonas concéntricos, cuyo modelo fue idealiza-
do por Burgess. Algunos otros procesos de indole se-
cundaria actuan también en el modelamiento de las
ciudades: deteriorizacion, creacion, etc.

El resultado 1logico de todos estos proce-
sos lleva al concepto de areas naturales o areas ca-
racterizadas, al mismo tiempo, por una intelectuali-
dad fisica y por los rasgos culturales de los indivi
duos que la habitan. Estas areas naturales consti.j
tuyen verdaderas regiones dentro de las ciudades.Con
cluyendo sus ideas Park dice que: F

"...el area de dominaction de cualquier co-
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munidad es aquéella, ordinariamente, de
los precios mas elevados del suelo-...
Lcs valores del suelo, entonces, declt
nan a partir de ésta, fuertemente pri-
mero, gradualmente después, hacia la

periferia urbana" (pp. 49).

Son estos valores del suelo los que determinan, pues,
el emplazamiento de las diversas actividades, 1las cua .
les yacen como enc¢erradas en una especie de complejo
territorial, segin Park, y en cuyo seno son, a un mis
mo tiempo, competidoras e interdependientes. Otro au-
tor, Zorbaugh (71), llega a conclusiones casi idénti-
cas a las de Park, mas acrecentando que la ciudad es
un fenomeno natural: ella tiene una historia natural.
Para éste, las areas naturales son estables solamente
en un sentido relativo, cuando las ciudades, a medida
que crecen, van expandiéndose; esto implica en una di
ficuldad de encontrar un equilibrio en los valores del
suelo, siendo, por otro lado,facil de encontrarse ées-
to en una ciudad que no crece, donde la situacion es-
pacial tiende a cesar.

McKenzie (42), otro exponente de la escuela
de ecologia humana, dice que, en la lucha por la sobre
vivencia dentro de los agrupamientos humanos, la orga
nizacion social se acomoda a las relaciones espaciales
y de subsistencia entre los ocupantes de una area geo-
grafica. Por tanto, todos los aspectos del habitat hu-
mano tienden a resultar espacialmente distribuidos de
acuerdo a una serie de fuerzas que actlan en una area
determinada,a un nivel de cultura determinado.En una
sociedad,la estructura fisica y las caracteristicas cul
turales son parte de un mismo complejo. He aqui, entoﬁ-
ces, la importancia que la distribucidn espacial de l;;
usos y valores del suelo juega dentro del contexto urba
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no, pues cada individuo, cada actividad, procura ins-
talarse en el lugar que mejores y mayores ventajas
obtenga, objetivando el punto de equilibrio entre las
diferentes fuerzas competidoras. De esto se despren-
de que el valor de la ubicacion es siempre relativo:
este valor cambia a medida que una o mas fuerzas coac
tuando pierdan o ganen significacion relativa.

Segﬁn McKenzie, en el area metropolitana e-
Xisten varios procesos espaciales actuantes, o sea,—-
fuerzas que a lo largo del tiempo llevan a formas es-
pecificas de agrupamientos espaciales de las unidades
que comprenden una ciudad. A los ya especificados pro
cesos conceptualizados por Park, McKenzie acrecenta
algunos otros,los cuales son, en su mayor parte, cau-
santes de la valorizacion o desvalorizacion de cier -
tas areas dentro de las ciudades; entre éstos estan:
proceso de concentracion, de centralizacion, de segre
gacion y algunas variantes que cada uno de ellos abar
" can.

La concentracion regional es entendida como
la tendencia de un numero creciente de personas o ac-
tividades a asentarse en una determinada area o re -
gion, siendo que la densidad es una medida de concen-
tracion de individuos y/o de actividades en una Aarea
en un periodo determinado.El reverso de la concentra-
cion es la dispersion: la concentracidn en una region
implica, de ordinario, la dispersion en otra. Una
consecuencia de la concentracion es la especializa -
cion regional en la produccidn, derivacion de la com-
petencia prevaleciendo ciertas condiciones de trans -
porte y comunicacion; esto produce una interdependen-
cia economica entre las regiones y comunidades y con-
tribuye para la seleccion regional de la poblacidn y
de las actividades. Por otra parte, por centralizacion
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debe ser entendida una mera agregacion regional dis -
tinguible de la concentracion: la centralizacion €S
un efecto de la tendencia del hombre a confluir en de
terminadas localizaciones para satisfacer intereses es
pecificos comunes y es, en si, una forma temporal de
la concentracion, una actuacion alternada de fuerzas
centripetas y centrifugas que implica una area de par
ticipacion con un centro y una circunferencia, o sea,
es el proceso de formacion de una comunidad. En las
comunidades modernas, por ejemplo, el area o centro
comercial detallista constituye el punto de convergen
cia de la centralizacion, debido a su poder de atrac-
cion; es esta area, a proposito, y segln palabras tex
tuales de McKenzie, la mas valorizada dentro de las

ciudades:

"El centro comercial prinecipal, de comercio

detallista, de ordinario el de valores del

suelo mas elevados, tiende a seguir la di-

reccion de precios de las areas residencia

les de rentas mas elevadas, pero se mantie

ne prudencialmente cercano al centro medio

de poblacion dentro de la zona de influen-—

etallS N (pps 857

E1l proceso de centralizacion tiene sus fases: fase de
descentralizacion, aquélla en que la tendencia de las
areas de centralizacion es a disminuir de tamano, im
plicando naturalmente en una multiplicidad de centros
de importancia relativamente menor; y fase de recen-
tralizacion, la cual trata de atraer actividades y
poblacion hacia un Gnico centro, fortaleciéndolo y a-
grandandolo. La segregacion es otro caso, particular,
de la concentracion: es la concentracidn de un tipo
particular de poblacion en el seno de una comunidad,

e
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como resultado de la actuacion de fuerzas selectivas
combinadas, las cuales provocan segregaciones de in-
dole economica, cultural y étnica, entre otras. Con-
cluyendo sus ideas, McKenzie afirma que:

"...los procesos ecologicos actuan siempre
sobre una base estructural mas o menos ri
gida;... la aparicion del transporte moto
rizado y el movimiento por buenas carrete
ras confirma en la distribucion humana u-

na libertad unica en la historia, que con

tribuye. considerablemente en la redistri-

bucion de personas y bienes sobre una ba-

se estructural mucho mas flexible que cual
quiera otra conocida hasta el momento'...

(pp. 689 ;

Yy en esto el papel del valor del suelo es de funda-
mental importancia, ya que es este valor el que de -
termina la distribucion de usos del suelo entre 1las
diferentes actividades, como ha sido suficientemente
analizado a través de este capitulo. La concentra -
cion, con su contraparte, la dispersion; la centrali
zacion, con sus diferentes fases; la segregacion; la
invasion y la sucesion, asi como otros factores de
poco menos importancia, contribuyen en el constante
sube y baja que los valores del suelo presentan den-
tro de las ciudades, de acuerdo al area donde ellos
se localizan y de acuerdo también al paso del tiem -
po, a lo largo del cual se suceden grandes variacio-
nes del mismo.

Pero la culminacion de las ideas ecoldgicas
se dd propiamente con Burgess, en 1925, conforme Car
ter (15) afirma. Tratase aqui del modelo de los anit
llos concéntricos, el cual sirvid de base a otras te

orias y modelos idealizados por otros autores, Hoyt,
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Harris y Ullman, referentes al uso del suelo e impli-
cando directamente en sus valores. Respecto a este ti
po de modelo, concéntrico, comenta Garner (26):

"Los modelos de este tipo son perfecciona-
dos en la suposicion de que los valores
de la tierra, y por simplificacion, la
accesibilidad, declinan con regularidad
igual en todas las direcciones a partir
de un punto central comin de la ciudad.
Ya que no son llevadas en cuenta las dis-
torstones causadas por la accesibilidad di
ferencial, los padrones de uso de la tie-
rra son presumidos como dispuestos en zo-
nas concentricas regulares en vuelta del

eentro de la ciudad". (pp. 158).

Burgess reconoce cinco zonas cuyos valores
del suelo decrecen a partir del Area Comercial Cen -
tral, o C.B.D., donde los valores de los terrenos son
los mas altos y acepta tambien que dichos valores de-
crecen, ademas, a partir de una zona de transicion --
adyacente, bien valorizada mas obsoleta, gracias a la
expectativa de mayor valorizacion con la expansion
del centro en direccion a la zona periférica. Siguien
do sus pasos, Hoyt, tambien presentado por Carter =---
(15), en 1939, considera a través de un modelo secto-
rial, los cambios que se procesan a lo largo de los e
jes de circulacion. Hoyt apunta, en este modelo, que
los valores del suelo se distribuyen en un trazado de
padrones radiales. Estudiando los valores del suelo en
Chicago, el 1lega a dichas conclusiones, desmontando a
s la configuracién concéntrica de Burgess. Harris yh
Ullman, em 1945, segin el mismo Carter (15) sostiene,
van mas adelante, al criar un modelo polinuclear: en
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este modelo ellos reconocen que los valores del suelo
estan orientados en funcion de varios nucleos; para
llegar a tal conclusion ellos parten del principio de
que, cuando las ciudades crecen y se dispersan, la
fuerza de esta expansion esta basada en el numero ca-
da vez mas creciente de centros alternativos.

Las teorias ecologicas, al igual que las teo
rias economicas del uso y valor del suelo urbano, tam
bién han recibido algunas criticas. Entre los autores
que han levantado algunas criticas al respecto y han
acrecentado importantes sugestiones sobre esto, esta
Form (25), quien se preocupa con el analisis de la de
terminacion del uso del suelo a la luz de algunas im-
plicaciones imbuidas en la TeorIa de la Ecologia Urba
na, proponiendo la necesidad de considerar la estruc-
tura social en adicion a los factores ecologicos y
culturales, en el estudio de los cambios en el uso del
suelo, lo que por su vez se refleja en sus valores,--
puesto que para €l dichos procesos ecologicos tradi-
cionales no estan del todo adecuados al caso.Para lle
gar a decisiones mas consistentes, Form analiza las
diferentes fuerzas sociales que operan en el mercado
de la tierra, considerado como altamente organizado y
dominado por un numero de organizaciones interactuan-
tes, cada una de ellas tratando de obtener el mejor
provecho de sus actividades. Cita Form cuatro comple-
jos organizacionales que toman parte en la distribu-
cion de la tierra en las ciudades: companias de bie-
nes raices o inmobiliarias; grandes industrias; pro -
pietarios individuales, de residencias; y, por ultis
mo, las agencias gubernamentales. Cada uno de estos
va a depender de la suma total y del tipo de recursos

economicos que posee para reforzar sus decisiones so

bre el uso del suelo y fijar sus precios. Cada tipo
de organizacion experimenta organizar el mercado de
tierras y el control de los valores de 1la misma, tal

el caso de la industria inmobiliaria, para garantizar
R
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asi una mayor estabilidad y continuidad de ingresos o
ventajas, siguiendo cada una de ellas determinados pa
drones y sufriendo diferentes presiones e influencias
a las cuales deben responder. Concluyendo, Form sena-
la la necesidad de una mayor adecuacion del analisis
ecologico, para entender y predecir los cambios en el
uso del suelo y, vale la pena agregar, la variacion --
temporal y espacial de sus valores.

Algunas. aplicaciones de las teorias ecologi-
cas han sido realizadas en la America Latina. A la
luz de los valores del suelo, y como uno de los uni-
cos a discutir este asunto, ecologicamente focaliza-
do, surge en 1948 el trabajo de Leonard, apuntado por
Massena (40). Este trabajo, sin embargo, fue precedi-
do por otro, el de Hayner, segiun Massena (40) senala.
Leonard estudio la Ciudad de La Paz, en Bolivia, vy --
Hayner analizo el caso de dos ciudades mexicanas: Mé-
xico y Oaxaca. Ambos autores afirman que encontraron
el mismo padron hallado en las ciudades estadouniden-
ses, segﬁn el modelo de Burgess, en el cual el valor
de la tierra decrece con la distancia al centro.Este,
obviamente, no sera el caso de una ciudad como Rio de
Janeiro, por ejemplo, donde, por sus propias caracte-
risticas e importancia dada a ciertos factores, ameni
dades entre estos, se presentan diversos picos de va-
lores del suelo, dando una idea aproximada al modelo
sugerido por Berry, segun se deduce del trabajo que
sobre los valores del suelo en este municipio realizé
Massena (40).

En un trabajo sobre la Ciudad de Guatemala, -
Caplow (14) alega que esta ciudad presenta un modelo
de distribucion espacial de las residencias segin el
status socio-economico, el cual es una inversidon del

modelo de Burgess, o sea, una réplica del modelo  de

cemaas
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Kohl, presentado por Berry ( 7). La Ciudad de Guatema-
la presenta el trazado conocido como plan de plaza,don
de la plaza es el centro geografico y social de la co-
munidad, a partir de la cual se localizan las diferen-
tes actividades, dando origen a una conformacion tipo
reticular o modelo en damero, el cual obedecia al di-
seno padronizado instituido por las Leyes de Indias,da
tadas del periodo colonial espanol (siglo XVI): en la
referida ciudad la elite se localiza junto a la plaza
mayor y a medida .que se camina para la periferia dis-
minuye el status socio-economico de la poblacion. Otro
autor, Sjdberg, también citado por Berry (7 ), al ana-
lizar la localizacion residencial dentro de la ciudad
del tipo pre-industrial, llega a conclusiones) parccin=
das a las halladas por Caplow en la ciudad guatemalte-
ca y que parecen ser el caso tipico de la ciudad cen-
troamericana del presente. En este padron pre-industri
al encontrado por Kohl en la distribucion espacial de
las residencias segun las clases socio-economicas se
nota la tendencia de los valores del suelo a declinar
siguiendo el sentido centro - periferia. Por lo tanto,
es digno de ser notado que, una combinacion de los mo-
delos de Hurd y Sjoberg - KOhl, parece ser la mas ade-
cuada a este tipo de analisis de las ciudades centroa-
mericanas, en particular, y latinoamericanas, en gene-=
ral. Es dentro de este contexto que el presente traba-
jo se propone colocar el caso de la Ciudad de San Jo-
sé, la cual presenta caracteristicas que se aproximan
del modelo de ciudad pre-industrial, como sera visto
en el capitulo siguiente.

2.3 - Conclusiones de este Capitulo

El principal objetivo de este capitulo ha si-

do e1 de situar al lector dentro de un contexto, valor
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del suelo, poco estudiado, relativamente, y el cual a
veces se presenta como uno de los asuntos mas comple-
jos y controversiales y, por lo tanto, dignos de ser
analizados, no so6lo considerando los criterios econo-
micos y ecologicos presentados a lo largo de esta re-
vision, sino también, considerando su aspecto geogra-
fico, dada su condicion de fenomeno actuante,tanto en
el espacio como en el tiempo, fenomeno e€ste que se
presenta aln con.una otra peculiaridad de mucha vali-
dez: el poder de prediccion de valores del suelo futu
ros, cuyo aspecto es de intereés vital para aquéllas --
instituciones que lidian con tal problema y, princi -
palmente, para el campo de la geografia,interesada en
todos aquellos fenomenos y caracteristicas que el es-
pacio presenta con el pasar de los anos.

Se espera entonces que, una vez conocidas di
chas teorIas y modelos y algunas de sus aplicaciones,
el analisis aqui propuesto pueda ser facilmente colo-
cado dentro de uno o varios de dichos modelos,lo cual
representa un hecho fundamental para el desarrollo de
este estudio.

——

o
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3 - DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO

.Y MATERIAL EMPIRICO

El presente estudio sobre el valor de la tie
rra urbana tiene como marco de referencia territorial
la Ciudad de San José, Capital de Costa Rica. En este
capitulo se pretende presentar las caracteristicas de
la Ciudad de San José que son relevantes para el propo
sito de este estudio. De este modo, se describen ul
conjunto de aspectos que: (a) permiten una comprension
del valor de la tierra urbana y su variacion espacial
y temporal, y (b) justifican la escogencia del modelo
analitico sobre el valor de la tierra a ser empleado
en el presente estudio.

Se hace necesario también, en este capitulo,
presentar el tipo de datos a ser usado en el analisis-
valor medio del suelo urbano por manzana - basico para
el desarrollo del mismo, asi como la fuente de donde
tal informacion fue obtenida, llevando en cuenta las
facilidades y limitaciones encontradas a lo largo de
la investigacion. Otro tipo de datos esenciales para el
desarrollo del trabajo esta constituido por el calcu-
lo de la distancia desde un punto de valor maximo del
suelo dentro de la ciudad hasta un otro punto, repre-
sentando el valor medio del suelo en cada manzana mues
treada.Esto logicamente 1llevo a una operacionalizacion
preliminar de los datos originalmente recogidos; este
capitulo mostraria, pues, esas etapas.

3.1 - E1 Area Metropolitana de San Josa:

Caracteristicas Generales.

Los padrones de estructura'y de crecimiento

de las ciudades son importantes. una vez que, definen
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el ambiente dentro del cual las interacciones sociales,
economicas y culturales tienen lugar. En general, en
la América Latina, las principales ciudades fueron es-
tablecidas como puntos de contactc entre la metropoli
y los recursos del continente. Por esto, sus localiza-
ciones eran escogidas, tanto cuanto posible, con base
en este objetivo, dando atencion no solo a considera-
ciones de defensa, como también a otros factores, en-
txe ellosSla topqgrafia favorable al crecimiento fisi-
co de dichos emplazamientos.

Como las colonizaciones espanolas eran urba-
nas desde el principio, las ciudades se constituian en
unidades politicas asi como en unidades economicas, so
ciales y culturales. La ciudad era el centro de gobier
no, de la actividad economica, de la cultura vy hasta

de la religion. Como afirma Beyer (11):

"Estas ciudades eran frecuentemente el
punto de contacto con el mundo exteri
or, la fuente central del poder poli-
tico, el local donde ocurrian las mu-
danzas soctales, el reservatorio de
los talentos profesionales y artesana

les y, normalmente, el local donde se

concentraban los investimientos". (pp.371).

Ellas actuaban al principio como principal apoyo de in
tegracion nacional: a partir de ellas se conquista -
ban y colonizaban los territorios circundantes. La may
or parte de estas caracteristicas perduran hasta hoy
en muchas ciudades latinoamericanas: pPox tante; llamehn
dad que este estudio pretende analizar no es 1la exceﬁ:
cion a la regla.

La Ciudad de San José se encuentra localiza-
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da en un punto casi central en relacion al resto del

pais, dentro de la parte occidental del Valle Inter-
montano Central, ocupando posicion de privilegio, ya
que de ella irradian todas las actividades, como ca-
pital que ella es, constituyendose asi en el centro,
no solo politico, como tambien economico, administra-
tivo, cultural y religioso de 1la nacion, acumulando
toda clase de funciones. Recientemente, la ciudad co-
menzo a pasar por un proceso timido de descentraliza-
cion. En torno de ella el desarrollo urbanistico es
cada dia mayor y una creciente Area Metropolitana se
desenvuelve.

El Area Metropolitana de San José se locali
za, por lo tanto, a una distancia mas o menos interme
dia entre los océanos Pacifico y Atlantico, ocupando
una area de 179,5 sz; Y cuyo centro, densamente po-
blado, es la Ciudad de San José, considerada por ----
Voorhees (64) como la Ciudad Central. Un total de 42
distritos forman parte de dicha area metropolitana en
la actualidad, mas la tendencia es a gbarcar otras a-
reas contiguas a mediano plazo. Segun un estudio re-
ciente, realizado por la Oficina de Planeamiento del
Area Metropolitana (OPAM) (53), una poblacion total
de 487.842 habitantes residen en dicha area, lo cual
representa aproximadamente un 26% de la poblacion to-
tal del pais. Considerandose que en tal afio la pobla-
cion urbana del pails representaba poco mas o menos el
40,6% de la poblacion total del pais, conforme Brug-
man y Teran (13) apuntan, un 64% de dicha poblacion
urbana reside en el Area Metropolitana.

La aglomeracion de un alto porcentaje de la
poblacion dentro de tal area es facilmente
por el hecho de que,
Ciud

explicada
como fue visto anteriormente, la
ad de San José funciona como el Principal polo de
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atraccion del pais y, consecuentemente, del Area Metro
politana, por su caracter de ciudad capital de un pe-
queno pais aun en una fase pre-industrial, si conside-
radas las conclusiones de Sjoberg (7), y desempenando
el papel de Ciudad Primaz, segin concluye Hall (30)
en un trabajo sobre la jerarquia urbana en Costa Rica.
(Ver MAPA 1).

Ante la falta de datos para la totalidad del
pais, y a fin de explicar la importancia del Area Me -
tropolitana dentro del contexto nacional y de la Ciu-
dad de San Josc dentro de ésta, basta recurrir a algu-
nas informaciones que sobre tal relacionamiento, Ciu-
dad-Area Metropclitana, existen: como la Ciudad reutne
la mas alta proporcion de actividades, y obviamente,de
funciones, ella es el lugar de trabajo de casi la mi -
tad (45,5%) del total de personas empleadas del Area
Metropolitana. Esto se debe a que ella contiene mas de
la mitad (56,8%) de los empleos en Servicios y en el
Comercio (52,2%). Ademas, la Ciudad de San Joseé ofrece
educacion a una considerable proporcion de la pobla -
cion estudiantil (18,6%) de dicha Area Metropolitana.De
todo esto se desprende el alto poder de atraccidén que
la capital ejerce. Estos datos se tornan todavia mas
significativos si se considera que el 41% de todos los
empleos de Costa Rica se encuentran en el Area Metropo
litana, mientras que el 44% de la poblacion estudiant
til costarricense se ubica en esta region, conforme el
mismo Voorhees (64) senala.

Fue vista, entonces, a travées de este sub-ca
pitulo, la importancia del Area Metropolitana en relaj
cion al pais, asi como el papel preponderante que la
Ciudad de San José ejerce en ambos contextos,

. metropo-
litano y macional: la Ciudad de San Josa

constituye,
pues, el principal sitio de concentracidn de las diver
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MAPA 1 - LOCALIZACION DE LA CIUDAD DE
SAN JOSE , COSTA RICA
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sas actividades y de ella parten las directrices que O
rientan, en todo sentido, el territorio nacional y e€n
el repercuten. Notadamente, la influencia de la capi -
tal se hace sentir por todos los rincones de 1la nas=
cion, pues ella centraliza todo el poder de decision--

costarricense. Es en si, como ya fue presentado,la may
or fuente de empleos en Servicios, Comercio,Industria y
Construccion. No solo es la sede del gobierno como tam
bien de las diversas instituciones y empresas privadas

y estatales. Esto todo repercute en su mayor adelanto

y desarrollo en relacion a las restantes ciudades del

pais.

En los Gltimos anos, con el progreso de 1los
transportes y la abertura de nuevas vias de comunica-
cion y mejoramiento de las ya existentes, prolifera -
cion de nuevas urbanizaciones basicamente para las cla
ses rica y media, y mayores facilidades de credito, en
general, mucha de su antigua poblacion esta desplazan-
dose para los barrios y distritos circundantes, a poca
distancia de la ciudad tradicionalmente delimitada; a
pesar de ésto, la Ciudad de San José mantiene aln una
poblacion residente poco mayor que el doble de la exis
tente en la segunda mayor ciudad del pais, de ahi su
caracter de primazia.

El sub-capitulo siguiente analizara en mayor
detalle la ciudad aqui en estudio, dando énfasis, prin

cipalmente, a su organizacion interna, con el fin de
ir situando ella dentro de algin modelo o modelos que
sobre el tema valores del suelo urbano existen.
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3.2 - La Ciudad de San José: Caracteristicas de

su Organizacion Interna.

3.2.1 - Definicion de la ciudad.

La Ciudad de San Jose, o Ciudad Central se -
gun algunos autores la denominan cuando hablan del am-
bito metropolitano josefino, se encuentra enmoldurada
dentro de los siguientes limites: dos barreras geogra-
ficas marcan sus-linderos norte y sur, siendo que por
el Norte la ciudad llega hasta el Rio Torres, encuanto
que por el Sur va hasta el Rio Maria Aguilar, continua
do este por el Rio Ocloro. Ambos rios, Torres y Maria
Aguilar, sirven a la vez como desaguaderos del sistema
de cloacas capitalino. Los limites este y oeste presen
tan ya otras caracteristicas fisicas: el 1lindero Este
de la Ciudad esta constituido, en parte, por la llama-
da Calle de los Negritos y, en parte, por una linea i-
maginaria que, cortando manzanas, separa la ciudad tra
dicional del canton de Montes de Oca y del distrito Za
pote, circunvecinos, hasta encontrar la carretera San
José - Desamparados, por donde el limite continta has-
ta encontrar el lindero sur, entonces constituido por
el Rio Ocloro; por ultimo, el lindero Oeste esta marca
do por el Llano de Mata Redonda, mejor conocido cComo
La Sabana, sede del antiguo Aeropuerto Internacional de
Costa Rica.

Especificamente cuatro distritos, dichos cen
trales, constituyen la ciudad; la cruz que marca la in
terseccion de las dos vias principales de la ciudad -
Calle Central, corriendo de norte a sur Y, Avenida Cen
tral, de este a oeste - sirve como referencia a est:
subdivision en distritos. Asi, al Nor-Este de dicha in

terseccion se encuentra el distrito primero, Carmen;
= ’
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al Nor-Oeste el distrito segundo, Merced; al Sur-Oeste
el distrito tercero, Hospital y, por ultimo, la porcion
Sur-Este de dicho cruzamiento, distrito cuatro, Cate-
dral.

La poblacion de San José, constituida predo-
minantemente por elementos de raza blanca, descendien-
tes de espanoles, es de 91.659 habitantes, segin el ul
timo censo de poblacidon (19). Dicha poblacion, durante
el siglo pasado, fue siempre creciente, mas esta ten-
dencia, en el presente siglo y, en 1las ultimas deca-
das, ha venido declinando, debido a la casi saturacion
territorial de la ciudad, organizada horizontalmente,-
y a la abertura de nuevas y florecientes urbanizacio-
nes en torno de ella y a distancias facilmente venci-
bles sin mayores problemas de costo y tiempo. Para dar
mayor firmeza a €sto, se hace necesario comparar el
crecimiento de la Ciudad de San José entre los anos --
1927, 1950, 1963 y 1973, donde sie nota "la tendencia
gradativa de la poblacion a concentrarse en dicha a-
rea, de 1927 a 1963, para luego comenzar a caer, segun
se nota por los datos del censo de 1973. Asi, para de-
mostrar esto, basta observar que la Ciudad de San Jo-
sé crecio aproximadamente un 71,82% entre 1927 y 1950
Y, entre este ano y 1963 el crecimiento poblacional --
fue de 16,40%, mientras que en el periodo censitario--
compreendido entre 1963 y 1973 hubo un decrecimiento
de su poblacién (3,31%). (48).

Sie2e ZB=NEIe 1 t10

La Ciudad de San Jose se presenta casi como
una planicie, con muy pocas e leves inclinaciones a
partir de su centro geografico, constituido por el cru
zamiento de sus dos principales vias de trafico. Estg-
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situada a aproximadamente 1.150 metros de altitud so-
bre el nivel del mar, presentando un clima Cwa i
con una temperatura media anual de 20,5 grados centi-
grados y solamente dos estaciones durante todo el a-
no:'"verano''o estacion seca, de diciembre a mayo, Yy la
estacion lluviosa, o 'invierno) de mayo a diciembre.
Los vientos son suaves y varian a lo largo del anho, de
la direccion nordeste a la direccion sudoeste. Su sue-
lo, fertil y permeable, contiene arenas volcanicas en
ciertas partes y terrenos arcillosos en otras. Toda el
area de la ciudad esta cruzada en mayor o menor grado
por fallas geologicas, principalmente en la direccion
este-oeste. La poca vegetacion existente es tipicamen-
te del tipo sub-tropical.

Una area total de 9,36 kilometros cuadrados
constituyen la ciudad, siendo que de estos, 7,45Km2.--
son ocupados por el areca desarrollada, encuanto que,
apenas 1,91Km2., usualmente terrenos de dificil acceso
y declive pronunciado a orillas de los rios limitrofes
Yy que impiden cualquier desarrollo urbanistico, forman
su area no-desarrollada, conforme la Oficina de Planea
miento del Arca Metropolitana (53) afirma.

3.2.3 = Su trazado

La planta de la Ciudad de San José se halla
subdividida en manzanas, cuadras o blocks, obedeciendo
con ello al tipo de plano conocido como emparrillado,
cuadricular o reticular, dando la idea de un tablero
de ajedrez o damero por su casi regularidad, Y cuyo o-
rigen y expansion, de este tipo de planta, ha sido --
bien analizado por Stanislawski (59) v portel verifica

do en diversos estudios de ciudades latinoamericanas
»

donde observo tal tipo de organizacidn espacial (60)
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Este tipo de planta se constituyo en padron
para todas las ciudades latinoamericanas, sobretodo a-
quéllas fundadas en territorios descubiertos, conquis
tados y colonizados por los espanoles durante los si-
glos XVI, XVII y XVIII, principalmente. E1 padron urba
no en damero fue cuidadosamente idealizado por los go-
bernantes espanoles, basandose para e€sto en su espiri-
tu, a la epoca, medieval aun, y en el conocimiento y
herencia romana e influencia griega, especialmente, Yy
puesto en practica en sus territorios segin regulacio-
nes de las Leyes de las Indias, datadas del reinado de
Felipe II, Rey de Espana, segun se deduce de las afir-
maciones del historiador francés Chaunu (18). Al res-

pecto, otro autor, Yujnovsky (70) escribe:

";....el diseno urbano actual, con el tra
zado colontal del damero en cuadras, en

las zonas suburbanas de expansion de las

citudades latinoamericanas, solo puede de
berse a la aplicacion de normas tradictio

nales'; (pp. 32),

refiriéndose a la continuacion del uso de este tipo de
planta en las nuevas areas urbanizadas, y el cual, en
su entender no es el tipo ideal para estos casos.

Dando forma a este tipo de planta, multiples
calles cruzan la ciudad, en estudio, de norte a sur, e
innumeras avenidas cumplen el mismo fin en el sentido
este-oeste, originando las manzanas, de forma rectangu
lar, generalmente, lo cual facilita la subdivision en
terrenos de cierta regularidad, basicamente rectangu-
los, lo mismo que facilitando la construccidn que si-
gue tal forma geometrica. (Ver MAPA 2).

RN
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Como observacion, y debido a la importancia
que desempenam, no solo como principales arterias den-
tro de la ciudad, sino también por su propia condicion
de divisorias de la Ciudad en las cuatro unidades poli
tico-administrativas y territoriales descritas antes,
la calle y avenida principales se cruzan en el centro
geografico de la ciudad, donde se localiza, segun sera
visto mas adelante, el punto de valor maximo del sue-
lo, o '"peak land .value", siendo por ésto llamadas de
Calle Central y Avenida Central.

E1l plan en damero, para la mayor parte de --
los observadores, presenta sus ventajas y sus désventg
jas. Entre las primeras, las cuales son de interés en
este estudio por tratarse de una ciudad con este tipo
de trazado, pueden ser citadas, entre otras, las sigui

entes:

(a) la virtud particular mas favorable del damero con-
siste en que, él constituye un plan geneérico para
emplazamientos distintos y es, consecuentemente,--

viable;

(b) cuando se pretende una distribucion equitativa de
la propiedad, dificilmente puede concebirse otro

plan;

(c) este tipo de plan puede extenderse indefinidamente
sin alterar el modelo fundamental o la wunidad or-

ganica de la eiudad;

(d) el suelo puede ser parcelado en lotes rectangula-
res que se ajusten nitidamente a un esquema prede-

terminado de calles y plazas;
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(e) hay, ademas, una ventaja precisa de la ciudad en
damero cuando predominan determinadas condicio-

- .
nes politicas; Yy,

(f) es un esquema que, para un asentamiento de edifi
eios rectangulares compacto, es el unico que per

mite un uso eficaz del espacto.

Para Stanislawski (59), segun sus propias
palabras: i

"... parece requisito indiscutible de toda
ciudad en damero conoctida, alguna forma
de control centralizado, politico, religi

oso o mitlitar'", (pp. 488)

pudiendo indicar rango colonial. Pero,écﬁmo es en
s1 este tipo de trazado?: al respecto, Beyer (11)

explica:

"Era construida una Plaza Mayor o Central,
después conocida como Parque Central, en
torno de la cual se localizaban las impor
tantes reparticiones gubernamentales Y
religtosas, en medio a lotes atribuidos a
los fundadores. Las calles partian de la
plaza principal, en un trazado semejante
a una parrilla, lo que facilitaeba la dis-
tribucion de lotes y la futura expansion.
Las ciudades crecian y mas calles eran
ocupadas; frecuentemente se dejaba espa -
ctos para plazas y lugares abiertos a Lo
largo de ellas. La valorizacién de la pe-

stdencta era medida por su proximidad g
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la plaza central, del centro de la ciudad.
El limite de la demanda estaba en el circu
lo de la distancia postible de ser vencida
a pté, por razones obvias, o dentro de un
radio de una milha, a partir de la plaza.
La venta de tierras no era estimulada nt
soctalmente sancionada, una condicion que
provoco una extensa subdivision a medida--
que los espacios vacios eram llenados, pa-
ra beneficiar los colonizadores retardata-
rios. Era reservado un cercado a la pobla-
cion india, generalmente fuera de los mu-
ros de la ctiuded,....Habia, es eclaro, va -
riaciones de este padron principal, que se
desarrollaban en respuesta a varios facto-
res ambientales...Las buenas residencias -
refiriéndose Beyer a las ciudades hispanoa
mericanas - quedaban proxzimas al centro de
la eiudad; las menos deseables un poco mas
alejadas y, las peores, en torno de la pe-
riferia. Cada area permanecidé, mas o me -
nos, viviendo para st, con sus proptos pri
vilegios y derechos y centros de activi —
dad'l. (pp. 372 = 3Z3)s

Oportuno es resaltar que este padron colo -
nial continfia actualmente, aunque con algunos cambios
y modificaciones, fruto de la expansion por causa de
la saturacion de las ciudades originales, y en una es-
cala considerablemente mas extensa. El caso de la Ciu-
dad de San José no se aleja mucho de estas afirmacio-
nes, conforme Solow (58) argumenta:
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"Es un hecho historico que el lugar en —-—
donde se encuentra la ctiudad fue cuidado
samente seleccionado por sus primitivos
moradores, y que eilla fue construida de
acuerdo con un plan corciso para Llenar
las necesidades de un periodo que ha 8i-
do ampliamente sobrepasado. Entretanto,-
las condiciones han cambiado radicalmen—
te, aunque no ha habido un planeamiento
correspondiente de la ciudad para adap -
tarla a la moderna era industrial y me-
canica....Su expansion ha tenido  lugar
sin obedecer a plan alguno, sin  acatar

determinade orden o direccion" (pp. 1).

Por lo tanto, y segun se deduce de las palabras de es-
te Ultimo autor, el caso de la ciudad en estudio es a-
quél tipico de las ciudades latinoamericanas, especial
mente aquellas fundadas pbr los espanoles, con el cla-
sico Plan de Plaza en torno del cual se desenvuelve y

expande una ciudad.
3.2.4 - Uso del suelo en la Ciudad de San José

La Ciudad de San Jose, como ya fue visto an-
tes, es la principal ciudad del pais y, como tal, es a
quella que concentra el mayor numero de actividades vy
el mayor numero de habitantes en relacion a otros nu-
cleos urbanos del pais. Es por esto, y por la cantidad
de servicios que ella ofrece, que dichas actividades y
poblacion se congregan dentro de tan pequefio espacio, -
generando entonces toda una gama de usos del suelo, los
cuales, conforme la ciudad progresa, van saturando su

territorio, obligandola a una expansion del tipo ver-
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tical - lo que ya se esta notando en dicha ciudad -o
a una expansion horizontal,mas dirigida hacia 1las a-
fueras de la ciudad, esto es, hacia los cantones b4
distritos circunvecinos incluidos en el émbito metro-
politano.

Algunos autores, estudiando el caso de 1las
ciudades, en general, llegan a la conclusion de que,
en la realidad no existe escasez de tierras debido a
saturacion de las ciudades. En la realidad, lo que es
ta sucediendo actualmente es que, 'el propio uso de
la tierra esta siendo avaluado en una nueva escala"
en la opinion de Abrams (1,pp. 133), existiendo, por
tanto, problemas de uso efectivo de la tierra y de la
organizacion del espacio y no, propiamente, escasez--
de la misma. Este, tal vez, seria el caso de la ciu-
dad analizada en este trabajo, segin puede deducirse
de todo lo anteriormente visto.

Pero, no se puede comenzar a hablar de usos
del suelo en una ciudad sin antes ver si esa ciudad
cuenta con los servicios adecuados para satisfacer ta
les usos. La Ciudad de San José, en este aspecto, se
encuentra relativamente bien servida: los proyectos
de electrificacion, teléfonos, telégrafos, escolares,
hospitalarios y otros servicios denominados urbanos
cubren la totalidad de su area y aun, del Area Metro-
politana en total. El servicio de acueductos y alcan-
tarillado (pluvial y sanitario) esta bastante desarro
llado, aunque todavia no es lo deseable.

La division del suelo urbano de la ciudad
bajo estudio abarca, segin la Oficina de Planeamiento
del Area Metropolitana (53) antes citada, cinco gran-
des categorias de uso del suelo, a saber: (a) Vivien-
da; (b) Servicios Particulares; (c) Industria; (d)--
Servicios Gubernamentales; y (e) Areas Verdes. Por vi
vienda son entendidas aquéllas ireas destinadas a ha-
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bitacion, sean éestas unifamiliares o multifamiliares .
Los servicios particulares comprenden las areas desti-
nadas a las actividades comerciales, profesionales y
de servicios prestados por entes no gubernamentales,
incluyendo entre ellos los servicios religiosos. La in
dustria incluye los establecimientos dedicados a la --
transformacion o utilizacion de productos naturales o
artificiales mediante tratamiento adecuado . Las areas
comprendidas por el desarrollo de servicios prestados
por el gobierno central, local y entidades autonomas -
administracion, educacion, salubridad, seguridad publi
ca, proteccion social, transporte, abastecimiento, ---
etc. - son entendidas como servicios gubernamentales .
Y, por ultimo, las areas verdes, ocupando poco espacio,
incluyendo aqui las areas de esparcimiento activo y pa
sivo no cubiertas, destinadas al uso publico, sin fi-
nes de lucro, estén o no operantes.

La TABLA 1 muestra la localizacion de las --
principales actividades de acuerdo a su ubicacion so -
bre los distritos en que la Ciudad de San José esta di

vidida.

"TABLA" 1

Area, poblacion y usos del suelo por distritos en la
Ciudad de San Jose.
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Analizando esta tabla puede concluirse 1o
siguiente: la Ciudad de San José, a pesar de estar
caminando poco a poco para su conversion en ciudad-
local de trabajo, aun mantiene un alto porcentaje de
su area destinada a fines residenciales (54,4%), en
cuanto que solo un 41,4% es destinado a funciones --
propias de este tipo de ciudad y, una Infima parte,
4,2%, tal vez por causa de su poco tamano y de la--
cantidad y tamano de areas libres en torno de ella,
sec dedica a la reereacion (parques, plazas, clubes,
etc.)A pesar de que la industria no ocupa lugar re-
levante dentro de-la ciudad, notase que ella esta me
jor desarrollada en el distrito tercero, Hospital,--
quiza el menos saturado de los cuatro que componen
la Ciudad Central, por su tamano. Dentro del mismo
se instalan también la mayor parte de las institucio
nes gubernamentales (ministerios, hospitales, etc.),
asi como la mayoria de las instituciones autonomas y
semiautonomas.

Es obvio, como fue presentado en el capitg
lo anterior, que existe una alta correlacion entre
los usos y los valores del suelo. Diversos modelos
atestiguan la validez de esta argumentacion. E1 va-
lor del suelo depende tanto del uso a que ese suelo
se destina, asi como el aprovechamiento del suelo pa
ra un determinado uso esta supeditado al valor del
mismo. Es decir, existe un relacionamiento en ambos
sentidos, como muchos autores aseguran y demuestran.
Es aqui donde, modelos ya vistos y analizados,se tor
nan aplicables a casos como el de la ciudad en men-
cion, atn en un estadio de pre-industrializacidn vy,
por consiguiente, moldeada en padrones antiguos, ca-
si superados: mencion especial a los modelos de ---
Kohl, Hurd y Sjoberg, tal vez los mas dedicados a
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tales casos y, por lo tanto, los de mas aplicabilidad
en el mundo atual, si considerado que son mas los pai-
ses atrasados que los verdaderamente desarrollados Yy,

consecuentemente, modernos e industrializados.

3.2.5 = Procesos espaciales por los que atravie-
sa la Ciudad de San José

Hasta aqui han sido analizadas una serie de
caracteristicas que la Ciudad de San José presenta en
su organizacidon interna. Sin embargo, hasta ahora no
se ha dado mayor -enfasis a los diferentes procesos que
alteran su forma, esto es, su estructura interna: pro-
cesos de concentracion, centralizacion, descentraliza-
cidon, sucesion, invasion, etc., procesos éstos ya bas-
tante analizados, em terminos generales, por Park, ---
Zorbaugh, McKenzie y otros,citados anteriormente.Pero,
para describir tales procesos en una Ciudad como la --
que aqul se estudia es interesante primero conocer al-
go de su historia y evolucion a través del tiempo.

La Ciudad de San José fue fundada hacia =---
1737, obedeciendo principalmente a factores politico-
religiosos, en primer lugar, y a factores economicos y
geograficos, en segundo plano (segln reconoce el histo
riador Monge) (49). Surgio como un modesto nicleo urba
no, con apenas unas cuantas casas de barro y de paja y
poquisima poblacion. Hacia 1813, el nicleo urbano ya--
presentaba bastantes progresos; ante ésto, las Cortes
Espanolas le otorgan el titulo de Ciudad y con ésto sus
habitantes se preocupan mas en fomentar su desarrollo.
Habitantes de otras regiones del territorio costarri-
cense se sienten atraidos y emigran para la florecien-
te ciudad. Con la independencia de Costa Rica, en =---
1821, el papel de San José se torna sumamente importan
te y asi, dos aflos despues, la capital del pais, es by
trasladada de Cartago, en el oriente del Valle Central,
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para San José; dicho rango, de capital, va a ser rati
ficado y oficialmente reconocido em 1838, conforme Mo
ra (50) afirma. A partir de ésto la ciudad comienza a
pasar por un proceso de '"modernizacion', criandose
innumeras obras de infraestructura lo que lleva la
ciudad a extenderse, poco a poco hasta sus limites ac
tuales y a dar origen, en las ultimas decadas, a 1la
creciente region metropolitana actual.

Con el auge de la nueva ciudad las fuerzas
centripetas pregonadas por Colby (16) actian. La ciu-
dad se constituye en polo de atraccion para todo tipo
de actividades. Las familias mas ricas comienzan a 1o
calizarse en los alredores de lasRlazaNoSRarquemt e
tral y en torno de ella se localiza la clase media y
las clases menos favorecidas economicamente: las cla-
ses altas acaparan los lugares mas centricos, donde
no solo instalan sus residencias como también un inci
piente comercio y una modesta industria. El1 modelo -~
de Kohl se torna bastante aplicable en este primer es
tadio de la ciudad josefina y, aun, en la actualidad.
Algunos datos pueden ser presentados aqui como eviden
cia de tal situacion; entre ellos citanse los siguien
tes: en primer lugar, para demostrar el hecho de que
la elite ocupa las areas mas céntricas de la ciudad,
basta ver que cerca del 30% de los gerentes, adminis-
tradores y directores de la totalidad de 1las firmas
del Area Metropolitana - pequenas, medias y grandes
firmas o firmas individuales o de sociedad anonima -
residen en los cuatro distritos que conforman la Ciu-
dad; por otra parte, un otro hecho demuestra tambieén
esa preferencia de las clases mas adineradas por vi -
vir en las localizaciones mas centrales de la ciudad-

el valor de los alquileres - donde se tiene que el --
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precio medio del alquiler en estos cuatro distritos es
de ¢ 433,33 - colones - en cuanto que en el resto
del Area Metropolitana es de solamente ( 264,31 - co-
lones; y, en tercer lugar, para demostrar la importan-
cia del distrito primero, Carmen, donde no existen ba-
rrios de clase baja, debe observarse que 33,21% de su
poblacion con 20 anos o mas tiene curso superior y que
---un 13,82% de la poblacion de este distrito es cons-
tituida de empleados domesticos que residen con sus pa
trones. (53)%

Pero, con el continuo desarrollo de la ciu -
dad otras fuerzas hacen su aparicion: las fuerzas cen-
trifugas del mismo Colby. La concentracion inicial ---
lleva la ciudad a una casi saturacion: la ciudad esta
enmoldurada dentro de un cuadro fijo, no tiene para --
donde crecer; los rios son barreras dificiles de sal -
var; la ciudad es limitada en su territorio; los limi-
tes, entonces, se tornan tradicionales; areas aledanas
son desarrolladas urbanisticamente; son construidos --
puentes y buenas carreteras uniendo estas nuevas are-
as entre si y conectandolas con el nucleo central, San
Joseé. Se desarrolla el Area Metropolitana; la ciudad
de San José surge como el corazon del area creciente
y como el centro de atenciones para el resto del pais.
Todas las principales actividades se centralizan en --
elliltar

Con el correr del tiempo el area de la ciu -
dad se va haciendo pequena. La poblacion crece a rit-
mo acelerado a pesar de los diferentes controles im -
puestos por las autoridades competentes - planifica -
cion familiar, por ejemplo. La densidad de poblacion
¢s cada vez mayor. San José concentra y centraliza to-
das las actividades del Area Metropolitana y del pais:
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la actividad comercial, en mayor grado, y la industri-
al, acompana el crecimiento poblacional de la ciudad.
Esto va llevando, poco a poco, a una saturacion. Exis-
te una segregacion residencial, con barrios exclusi-
vos para las clases alta y media y barrios casi exclu-
sivos para los pobres, a pesar de la inexistencia de
regulaciones al respecto. Este era el panorama que se
presentaba, todavia, a mediados decl presente siglo.

A partir de 1950, y principalmente, de 1965,
surgen preocupaciones descentralizantes a raiz de la--
saturacion de la ciudad y con la perspectiva de aprove
chamiento“urbanistico de las areas contiguas,hasta en-
tonces rentosos cafetales o verdes potreros. La nacien
te Area Metropolitana comienza a tomar forma, segﬁn a-
firma Solow (58). Dent}o de la ciudad comienza un pro-
ceso de esvaciamento o expulsion de ciertas activida -
des: residencial e industrial, sobretodo. Las areas de
jadas por éstas son rapidamente invadidas por la creci
ente actividad terciaria, que sucede a aquellas en el
uso del suelco, ocupando generalmente las mismas cons -
trucciones que esas actividades abandonaron, haciendo
pequenas reformas para tornarlas mas modernas, en al -
gunos casos, y en otros, construyendo nuevos, modernos
y funcionales predios de varios pisos, iniciando asi
el crecimiento vertical de la ciudad. E1 mismo comer-
cio, considerando el auge de las nuevas areas urbaniza
das, descentraliza en parte sus servicios, criando ver
daderos sub-centros comerciales en las zonas mas via -
bles e interesantes del Area Metropolitana.

La industria, incipiente de por si en la ciu
dad, hasta entonces, en su anhelo de expansion y diver
sificacion, sale del area central, de la ciudad, en --

busca de tierras mas baratas para localizarse. Las i dis
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tancias, en un pais tan pequefio como Costa Rica, no
presentan mayores obstaculos para el desarrollo in-
dustrial. Surgen nuevos tipos de industria. Estas se
ubican principalmente hacia el norte y el oeste del
Area Metropolitana; atras de ella corre la poblacion,
formandose verdaderos nucleos residenciales en vuelta
de las industrias y, las areas vacias, entre un nu -
cleo y otro, entre una ciudad y otra, son ocupadas.
La especulacion inmobiliaria comienza a surgir; el A-
rea Metropolitand original presenta ya pocas areas de
socupadas y continlia su proceso de expansion, garanti
zan Brugman y Teran (13).

En cuanto esto sucede en relacion al Area
Metropolitana, la ciudad de San Joseé continta también
su proceso de desenvolvimiento. La expansion vertical
se hace necesaria; la expansion horizontal, dificil
por la falta de espacio, comienza a tornarse obsole-
ta. Nuevos edificios dedicados a toda clase de servi-
cios, y de varios pisos, aparecen dia tras dia. Hasta
edificios residenciales, de apartamentQs, empiezan a
surgir aunque timidamente, substituyendo las tradicio
nales casas de buenos patios y jardines, existentes
hasta hace poco tiempo y mudando el sistema de vida--
josefino.

. A pesar de la falta de documentacion al res
pecto, y en una forma tal vez hasta atrevida,puede de
cirse que, quienes acompanan el proceso descentrali-
zante de la residencia, actualmente verificandose en
la ciudad en mencién, son las clases media y alta, --
puesto que los pobres prefieren permanecer lo mas cer
canos al centro, dentro de la medida de sus posibili-
dades, a pesar de que, en términos de costo y de tiem
po, no existen mayores diferencias entre morar en 1a;




(76)

areas de las afueras de la ciudad o morar donde ellos
estan. Buenas vias de comunicacion y tarifas de bu -
ses padronizadas contribuyen para vencer los ''costos
de friccion'" de la distancia.

Todo esto demuestra, entre tanto, el cre -
ciente interés de la actividad comercial por concen-
trarse cada vez mas, en detrimento de las otras acti-
vidades. Es por esto que diversos estudios consulta-
dos, en sus proyecciones para medio y largo plazo,
preveen la ocupacion del area cubierta en la actuali-
dad por la ciudad tradicional, por parte de las acti-
vidades terciarias, constituyendose asi en una Grande
Area Comercial, foco central del Area Metropeclitana o
Grande San José. Esto, obviamente, lleva a entender
el por que los valores del suelo en la Ciudad de San
José estan en constante ascencion, lo mismo que las a
reas aledanas mas proximas, muy valorizadas y apeteci

das.
3.3 - Material Empirico

Existen muchos problemas geograficos o feno
menos geograficos poco analizados hasta hoy, no  por
falta de interés de los profesionales que lidian con
tales asuntos, mas por la dificuldad y limitaciones
que generalmente se presentan en cuanto a la biblio-
grafia y, principalmente, en relacion a la materia-
prima, esto es, los datos que puedan llevar a resol-
ver, interpretar, describir y hasta predecir muchos--
de esos fenomenos.

Uno de estos tipos de problemas se refiere
al estudio de la distribucion espacio-temporal de los
valores del suelo dentro de las ciudades, no por abso

. luta falta de bibliografia que dé base a nuevos trab;
jos, pues aunque puede considerarse que en la actuaili
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dad, ella es escasa y los conocimientos al respecto--
son limitados, alguna cosa existe, sino-por lo proble
matico que resulta la obtencion de los datos necesa -
rios para llegar a un tipo de analisis como éste y la
dificuldad de su manoseo y operacionalizacion. Gene-
ralmente dichos datos son considerados como confiden-
ciales por parte de las instituciones encargadas de
hacer los respectivos levantamientos, sean ellas pri-
vadas o gubernamentaleé. Tal es el caso de Costa Ri-
ca, donde una unica institucion, Direccion General
de la Tributacion Directa, efectua esta fijacion de
los precios del suelo con base en criterios propios ,
los cuales seran vistos posteriormente.

Como en este pais no existe todavia una --
grande e desarrollada industria inmobiliaria, la espe
culacion no ha llegado al nivel alcanzado por otros
paises mas adelantados, aun en la misma América Lati-
na. Esto hace que las mismas empresas privadas, las--
inmobiliarias sobretodo, se basen en aquéllos valores
fijados con fines fiscales, esto es, de tributacion o
impuesto, para realizar sus transacciones, agregando
obviamente los porcentajes de lucro pertinentes, como
un bien que la tierra representa y, de acuerdo a 1los
flujos de oferta y demanda existentes en el mercado.

Por motivos obvios, y vencidas las etapas
burocraticas infaltables, el autor de este trabajo ob
tuvo, con cierta facilidad tal vez, los datos necesa
rios para el desarrollo de este analisis, facilidad--
debida en parte a su gestion a lo largo de poco  mas
de seis anos en tal dependencia, esencialmente en su
Seccion de Avaliios, urbanos y rurales, y en parte de-
bido a la misma necesidad que ese y otros organos es-
tatales y autGnomos tienen de conocer teorias, mode-
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los, aplicaciones e interpretaciones sobre este asunto

para futuras avaliaciones del suelo en la Ciudad de
San José. De ahi ser éste el principal objetivo de es-

te estudio.

3.3.1 - Criterios para la fijacidon de valores del

suelo urbano adoptados en Costa Rica

Reconociaamente, estos criterios son un tan-
to limitados y conllevan, conjuntamente, una alta do-
cis de subjetivisﬁo por parte de los peritos valuado-
res, sea por su propia formacion profesional - topogra
fos, ingenieros civiles, agrSnomos, economistas y aun,
sin ninguna preparacion profesional, a no ser su expe-
riencia, suficiencia y capacidad adquirida a traves de
muchos anos dedicados a estas labores, sea por la fal-
ta de una mejor y moderna infraestructura que facilite
tales mediciones. Es obvia, también, la necesidad que
existe, para tal fin, de otrosNcriteniiosmlos cuales, a
la larga, redundarian en una forma mas universal y a -
certada de fijacion de dichos valores. Referencia espe
cial aqui a los criterios que, planeadores, geografos,
sociologos y otros, puedan aportar en pro de una mas
racional, objetiva y justa valoracion del suelo en las
ciudades, en el caso urbano, y de las areas agricolas
en el caso rural. En este trabajo, de acuerdo a metas
pre-establecidas, se hara referencia uUnicamente al ca-
so urbano, en general, y al caso de la Ciudad de San
Jose, en particular.

Para el caso de los valores del terreno urba
no en Costa Rica, son hechas representaciones grafi-
cas, mapas, de una ciudad o cuadrante en el cual se in
dican todas las calles y avenidas, asi como el valo;
base unitario del terreno asignado a cada via de comu-
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nicacion. Estas representaciones graficas son comin -
mente conocidas como mapas de valores del terreno ur-
bano, existiendo tambien los mapas de manzana, indivi
duales, con sus respectivos valores por lado. Dichos
valores son obtenidos con base en la investigacion de
compra-ventas, de oferta de compra y de venta, y ade-
mas, con base en la opinion de personas con conoci -
mientos de los valores del terreno en cada sector. Se
trata, por lo tanto, de un sistema eminentemente fal-
to de contenido o raciocinio tedrico.

Cabe tambien, por otra parte, destacar el
hecho de que '"estos valores representan aproximada-
mente el 90% del valor comercial del terreno', siendo
valores por metro cuadrado, conforme establece el Ma-
nual de Avallos (20) seguido en Costa Rica. Logicamen
te los valores generales dados por los mapas de valo-
res del terreno urbano sufren modificaciones de ciu-
dad para ciudad y, aun, sufren transformaciones de --
manzana para manzana dentro de una ciudad y de lote
para lote en cada manzana, dependiendo de sus caracte
risticas individuales y de ciertos factores que actu-
an en su valorizacion o desvalorizacion.

Se ha dicho ya que los valores que dan ori-
gen y base a este trabajo son aquéllos de indole fis-
cal, para fines de tributacion, de impuestos. Esto se
debe principalmente a la falta de datos que obedezcan
a otras razones, como por ejemplo, el precio especula
tivo del suelo, fijado por empresas particulares que
lidien con bienes-raices. Ante esto, es necesario ex-
plicar, en primer lugar, cual es el procedimiento se-
guido que lleva al calculo de tales valores. Al res -
pecto, dice el Manual de Avaluos (20) que:
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"El procedimiento para el calculo del
valor de los terrenos urbanos necesz
ta ser estandarizado con miras a 8u
uso en el campo de la valuacion fis-
cal, con el fin de obterner, en forma
uniforme y rapida, valores acepta -

bles de la mayoria de los lotes". (pp.12).

Para ello se recurre a una serie de instrumentos, a sa

ber:

(a) Planos del valor del terreno: representando todas

(b)

las zonas urbanas del pais. En dichos planos se in
dican, en cada manzara y en cada zona de tierra in
divisa, el valor por metro cuadrado de terreno pa-
ra un Lote Tipo, considerando el caracter de la zo
na o barrio - comercial, industrial, ete. — en que
se ubica; considerando tambien los servictios publi
cos de que dispone - luz electrica, caneria, clca-
ca, ete. - y, considerando la importancia de la ca

lle que le da acceso y sus condiciones.

Tablas de factores: las cuales se han adaptado pa-
ra modificar el valor unitario del Lote Tipo, ya—-—
sea aumentandolo o disminuyéndolo, cuando el lote
a valorar se aparta, en alguna forma, de las carac
teristicas que regulan dicho lote padron, y que —-—
son, entre otras, la variacion de las dimenstornes;
variacion en la forma, regular o irregular en may-
or o menor grado; variacion del nivel en relacion
con la calle; ubicacion del lote dentro de la man-

zana, sea éste esquinero o medianero; ete.
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Se entiende por LOTE TIPO o PADRON un lote
de forma rectangular, no situado en esquina, es de-
cir, medianero, con un frente de 10 a 20 metros y un
fondo de 30 metros, de topografia plana, al nivel de la
calle que lo habilita, al cual se le atribuye un va-
lor unitario de acuerdo a los opiniones e informacio-
nes - documentos - recolectados, o sea, no existe una
formula pre-establecida para fijar dicho valor unita-
rio, como existe en otros paises, el Brasil entre €s-

tos, conforme Massena (40) observa.

(c) Reglas de Tasacion: o métodos a seguir en la va-
luacion del suelo urbano indicados por la institu

ecion correspondiente a los peritos valuadores.

A partir de estos procedimientos y, una vez
que los valores unitarios de los terrenos urbanos han
sido establecidos de acuerdo a los criterios menciona
dos, los mapas de valores son preparados. La valora-
cion de cada lote es determinada tomando en cuenta --
los elementos que afectan su valor en particular, va-
riando obviamente con su tamano. Su valor se obtiene
entonces, multiplicando el valor unitario por el area
del lote expresada en metros cuadrados, siendo que
el valor unitario base es aplicable directamente a
los lotes que tengan las caracteristicas del lote ti-
po. Variaciones en cuanto a forma, frente, fondo, ex-
tension, topografia, etc., requieren la aplicacion de
un elemento en la formula, el cual refleja la diferen
cia entre el valor del lote tipo y el lote bajo consi
deracion; este nuevo elemento es llamado de factor de
modificacion, el cual, multiplicado por el valor uni-
tario produce un valor ajustado por metro cuadrado -~
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que, por su vez, multiplicado por el area del lote,dd
su valor. En algunos casos la valoracion de un lote
requiere la aplicacion de mas de un factor de modifi-
cacion: en este caso, multiplicanse &stos entre si y
su resultado es el factor final que modifica el valor
unitario base.

Es, entonces, con este tipo de informacion
que se va a contar, basicamente, para el desarrollo y
operacionalizacion de este trabajo, esto es, con los
mapas de valores ‘del suelo, por metro cuadrado de te-
rreno, por lado de manzana, para la Ciudad de San Jo-
sé en total. Para esto es importante resaltar lo si-
guiente: dichos mapas de valores del suelo por lado
de manzana obedecen a su distribucion por distritos -
Carmen, Merced, Hospital y Catedral - y por eésto su--
numeracion original, fijada por la Direccion de Catas
tro y seguida por la citada Seccion de Avaluos, ha si
do respetada, considerando el hecho de que, este tra-
bajo, tiene por pretension u objetivo tornarse ultil
a éstas y otras entidades que en una u otra forma 1li-
dien con valores del suelo, esencialmente urbanos.

3.3.2 - Tipo y cantidad de datos investigados

Como fue mencionado lineas atras, el tipo--
de datos con que aquil se cuenta dice al respecto del
valor del suelo por metro cuadrado de terreno, por la
do de manzana, de acuerdo a 1las estipulaciones del Mi
nisterio de Hacienda de la Republica de Costa Rica, a
través del Departamento de Territorial - especifica-
mente su Seccion de Avallios Urbanos - de la Direccidn
General de la Tributacion Directa, "entidad estatal
encargada de la recaudacion de 1los impuestos directos

e indirectos'", conforme el Instituto Nacional de Vi -
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vienda y Urbanismo (36, pp. 19) reconoce. Dichos valo
res, denominados fiscales, sirven de base para la apli
cacion de impuestos sobre la propiedad inmueble y son
representativos de la tendencia logica de la zona o a-
rea en estudio. |

El cuadrante de la Ciudad de San José esta
compuesto, en la actualidad, por 713 manzanas, siendo
que algunas de ellas, por su forma y tamano, estan po
tencialmente expuestas a una segregacion: division en
otras pequenas y mas regulares manzanas, conforme se
observa en el MAPA 2. Sin embargo, y como un pequeno
entrave a este analisis, no todas esas manzanas Se en-
cuentran, debido a multiples razones, con datos sufici
entes para ser consideradas en su totalidad, como sera

visto a continuacion.

i - Periodos de valoracion considerados y cantidad

de datos encontrados para cada uno de éstos

Conforme el proposito de este trabajo,dos pe
riodos consecutivos de valoracion del terreno en la --
Ciudad de San Jose han sido considerados: el primero,
denominado aqui como ano 1969 y que en la realidad a -
barca los anos de 1968, 1969 y 1970, durante los cua-
les se realizo una revision y actualizacion de los va-
lores del suelo en el pals, con base en el Proyecto de
Catastro Fiscal, de acuerdo al Manual de Avallos (20)
citado, y el segundo, denominado como ano 1975, abar -
cando también un periodo de cerca de tres anos, 1974,
1975, 1976, durante el cual, debido al desarrollo de
San Jos¢ y el surgimiento de areas urbanizadas en tor-
no de ésta, se hizo necesaria una recactualizacion y
revaluacion de tales valeres, teniendo en vista que es

HE
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ta area de la ciudad tradicional, gracias al apareci -
miento del desarrollo urbanistico periferico, se valo-
riz0 aun mas, en terminos generales. De todas formas,
parece regla general en el pails, que cada seis anos se
lleven acabo tales revaloraciones del suelo, principal
mente, y de las construcciones sobre el edigicadas. In
felizmente, por varias razones ajenas al proposito de
este estudio, no fue posible colectar informaciones de
ese tipo para anos anteriores al Proyecto antes cita-
do, el cual vino-a poner un orden y regular tales medi
ciones.

Asi para el ano de 1969 cuentase con un to-
tal de 699 manzanas con datos del valor del suelo por
lado de manzana, lo que en si representa un alto por -
centaje (98,03%) del total de manzanas que conforman
la ciudad. Igual suerte no se corrio en 1975,cuando so
lamente 471 manzanas, representando un buen porcenta-
je del total (66,05%) se encontraban con datos comple-
tes: esto debido a que, en la época de la pesquisa, la
oficina encargada de tal fijacion de precios para el
suelo se encontraba en dicho proceso de reactualizacion
de valores. Sin embargo, este ultimo porcentaje es al-
tamente significativo para el objetivo de este estu -
dio. Por tanto, es con estos dos periodos de valuacion
y con estos numeros de datos que se va a contar para
el desarrollo del mismo; entre tanto, para tornar mas
manoseables estos datos, ellos pasaron por un proceso

preliminar de operacionalizacion.

ii - Transformacion de los datos originales: opera-
cionalizacidn preliminar

Con la intencion de tornar mas manoseables
y comparables los datos originales obtenidos, cinco e-
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tapas fueron cumplidas, a saber:

(a) Fijacion del punto de valor pico del suelo en la
Ciudad de San José para cada uno de los periodos |

considerados, ano 1969 y ano 1975.

(b) Transformacion de los valores del suelo, por la-
do de manzana, en valores medios del suelo, por

manzana. ~ %

(c) A fin de establecer una clasificacion, los valo-
res del suelo antes obtenidos fueron convertidos
a valores relativos, lo que permite una mejor —-—
comparatibilidad entre ellos. Ademas del ecalcu-—
Lo de las clases se hizo necesario calcular la--

amplitud y el intervalo de clases.

(d) Ante la imposibilidad de trabajar con una canti-
dad enorme de datos, lo cual dificulta su inter-—
pretacion, y existiendo técnicas proptas para la
reduccion de ellos, conservando su representatz
bidad, fue realizado un muestreo para cada uno

de los periodos bajo consideracion (1969, 1975).

(e) Por ultimo, fue realizado el calculo de la dis-
tancia, en este caso, la variable independiente,
entre el punto de mayor valor en la ciudad y el
punto que representa el valor del suelo, medio ,

en cada manzana muestreada.

Para fijar, o mejor dicho, localizar el --
punto de valor pico del suelo, "peak land value", en
cada periodo de valuacion, los datos fueron conside-
rados como obtenidos originalmente en su fuente, es-
to es, como valores del suelo por lado de manzana. A
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si, se descubri6 que el valor maximo para el aho de--
1969 se localizaba a aproximadamente 40 metros al es-
te del cruzamiento de las dos vias principales, Calle
y Avenida Central, el cual marca la division de la --
Ciudad en los cuatro distritos antes comentados, sien
do este valor equivalente a ( 2.575.00 - colones. --
(Ver MAPA 3). Mientras tanto, para el ano 1975, diche
valor pico, de ([ 3.225.00 - colones, situase a apro-
ximadamente 40 metros, mas en direccion contraria al
anterior, esto es, hacia el oeste de aquel cruzamien-
to. (Ver MAPA 4). Entre tanto, como este trabajo tie-
ne como uno de sus principales objetivos el analisis
de la distribucion espacio - temporal de los valores
del suelo en la Ciudad de San Jose, se hizo necesario
hallar un punto comun a ambos periodos, que Trepresen
tase ese lugar de valor maximo del suelo: por medio
del calculo de la media entre los dos puntos localiza
dos para los anos 1969 y 1975, se llego a tal punto
comun de valor pico del suelo y que esta representa-
do, exactamente, en el cruzamiento ya mencionado, con
forme se indica en el MAPA 2.

La segunda fase o etapa consistio en la ---
transformacion de los valores del suelo por lado de
manzana en una cantidad menor de datos, sin pérdida
de contenido: como la mayor parte de las manzanas pre
sentan formas regulares, dicho calculo o transforma -
cion no enfrento mayores obstaculos, siendo dividido
el sumatorio de los valores por lado de manzana entre
el numero de lados que componen cada una de ellas ---
(por lo general cuatro lados). En aquéllas manzanas--
que presentaban mayor numero de lados o formas total-
mente irregulares algunos artificios de extrema sim -
pleza fueron empleados para llegar a ese valor comin
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o valor medio por manzana, logicamente por metro cua-
drado de terreno, para ambos periodos de valoracion.
Dichos valores, para las manzanas muestreadas, obteni
dos a partir de este punto, aparecen en TABLA ANEXA a
este trabajo.

A pesar de existir una variada cantidad de
sistemas para establecer clasificaciones, y como di-
cha clasificacion lo que intenta, primordialmente, es
facilitar la comparacion de la distribucion de los va
lores del suelo entre ambos periodos de valuacion, u-
na férmula bastante simple fue usado: la formula de
Sturges, recomendada por los hermanos Eboli Bonini
(21) y ratificada por King (38) aunque con el nombre
de formula de Huntsberger:

Formula de Sturges o Huntsberger:
XK =1+ 3.32 log n;

donde (X) es el nUmero de clases y (n) el numero de
unidades observacionales. En el caso de este estudio
(n) fue representado por el sumatorio del total de
manzanas valoradas en cada ano considerado, esto es,
699 manzanas valoradas en el ano 1969 mas 471 manza-
nas valoradas en 1975, lo que dio un total de  -----
n = 1.170 manzanas. Como, obviamente, se trata de dos
periodos para los cuales se buscaba un numero comiin
de clases, dicha formula fue dividida por dos, dando
en total un K = 6, sean, seis clases. Para fijar la
amplitud y los intervalos de clase fueron wusadas las
formulas indicadas por dichos hermanos Eboli Bonini--
(210

—
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Formula de la amplitud.:

Valor maximo - Valor minimo (encontrados

entre los valores del suelo).

Logicamente, por tratarse de dos perio-

dos, esta formula sufrié alguna transformacion, —-

quedando asi:

(Falcué Maximo Ano 1969 + Valor Maxzimo Ano de ZQ?f)—
2

(TalorﬁjW£nimo Ano 1969 + Valor Minimo Ano 1975 ):
/
2

para este calculo ya fueron usados los valores medios
del suelo, no en su forma absoluta, mas relativa, dado
que se presentaba menos dificultoso trabajar con por -
centajes del sumatorio total de los valores medios del
suelo para cada uno de los dos anos citados. El calcu-
lo del intervalo se realizo, entonces, siguiendo la

siguiente formula:

Intervalo = Amblitud
numero de clases

Asi, las seis clases halladas fueron denomi-
nadas A, B, C, D, E y F, siguiendo el orden de valo -
res del suelo, de mayor a menor, demostrando con esto
la aglomeracion de las manzanas de mas alto valor jun-
to al centro, en torno del valor pico, en cuanto que,
las de menor valor se localizan conforme la distancia
a ese centro aumenta. Véase MAPA 5 de clasificacion de
valores del suelo para el afo 1969 y MAPA 6, para los
correspondientes al ano 1975. E1 MAPA 7 muestra las va
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riaciones ocurridas entre los seis anos que van de un
periodo de valoracion a otro, variaciones éstas que
fueron, en algunos casos positivas, en otros negati-
vas. y en otros, generalmente las manzanas distancia-
das del centro, la situacion no mudo, permaneciendo
ellas dentro de las mismas clases. Lo que este ulti-
mo mapa explica, si se considera que los mas altos va
lores (A, B, C, D, E) se encuentran en la llamada A-
rea Comercial o C.B.D. de la Ciudad de San Jose, es--
la expansion de dicho sector terciario, como sera exa
minado en mayor detalle, mas adelante. Debe tambien
observarse que, en dichos mapas, algunas manzanas a-
parecen en blanco: se trata de aquellas manzanas que
se encontraban sin valores cuando fue realizada la in
vestigacion cientifica y, en unos poquisimos casos,
de manzanas de tamaho extremadamente pequeno y por
tanto, de dificil visualizacion, si intentada sobre--
ellas una representacion clasificatoria. La TABLA 2,
siguiente, muestra las clases de valores fijadas, se-
gun sus intervalos, en numeros relativos y segin los
intervalos en nimeros absolutos, por periodo de valua

cion.

T A B LIVASE2

Clases de Valores del Suelo; Intervalo de Clase (en
numeros relativos) e Intervalos (en numeros absolu-

tos) por periodo de valuacion.

B SN I EEN——————
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Esta tabla también permite observar cuales son los va
lores medios del suelo en la Ciudad de San José, maxi
mo y minimo para cada ano de valoracidon, por manzana.
Para el calculo de los valores relativos fue usado el
artificlo siguiente: los valores medios del suelo, =--
por manzana, dados en colones por metro cuadrado, fue
ron sumados para cada periodo, asi, para 1969 dicho
sumatorio fue de m 182.268,04, lo que representaria
el 100% en este periodo, siendo que, la proporcion de
cada manzana en relacion a ese total representaria su
valor relativo. Para 1975 el sumatorio indico ------
] 319.791,24, procediéndose en la misma forma del pe-
riodo anterior para establecer el valor relativo de
cada manzana. Vale la pena senalar que, comparados am
bos sumatorios, entre 1969 y 1975, se dio un aumento
medio de los valores urbanos del suelo, en San Jose,
de casi 1603845

La cuarta etapa se refiere a la extraccion
de una muestra, representativa, de las manzanas con
datos completos en cada ano de valoracion, sea, para
los universos constituidos por 699 manzanas en 1969 y
471 manzanas en 1975. Para esto, y realizadas las =---
comprobaciones pertinentes, se 1lego a la conclusion
de que una muestra de 25% para cada periodo era mas
que razonable y perfectamente explicativa. Siguiendo
los razonamientos expuestos por Berry y Baker (9) sco-
bre el muestreo geografico, endosados posteriormente
por Fernandes Pereira (22) se concluyo que, el tipo
de muestreo mas 1ogico y apto, de acuerdo con el pro-
posito de esto estudio, era el referente a una mues-
tra estratificada y sistematica. Ante esto, y contan-
do ya con la misma division territorial de la ciudad
en cuatro distritos como ''grandes" estratos, cada uno
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de ellos fue dividido, aln, en cuatro sectores, abar-
cando cada uno de éstos un numero aproximadamente i-
gual de manzanas o de area, segun la conformacion de
la Ciudad. Con ésto se criaron cuatro estratos en ca-
da distrito y, dentro de cada uno de ellos, manzanas
de diferentes clases de valores fueron localizadas.--
Como anteriormente fue dicho, la numeracion de las
manzanas, por distrito, fue respetada. De ahi que el
muestreo fue hecho por distrito. Asi es que, en cada
distrito se hizo una extraccion, aleatoriamente  por
supuesto, del 25% de las manzanas en cada sector o es
trato y de acuerdo a su clase: por ejemplo, en el sec
tor III del Distrito Merced, cuatro manzanas de clase
A, em 1969, se ubican; sorteadas las cuatro y en una
forma aleatoria, una de ellas fue extraida para mues-
tra; procediéndose asi para todos los casos. Al fi -
nal, 180 manzanas de las mas diversas clases, fijadas
aqui, para el ano 1969, fueron muestreadas y, 120 pa-
ra el ano 1975 constituyeron la muestra de esté otro
periodo de valoracion. Es a partir de esta muestra --
que se pasa al calculo de la distancia entre el punto
de valor pico dentro de la ciudad y el punto de valor
medio dentro de cada manzana, como sera visto en la
etapa a seguir. (Ver MAPA 8 y MAPA 9,manzanas sortea-
das para los anos 1969 y 1975, respectivamente). La
TABLA 3, a continuacion, indica el total de manzanas
valoradas en ambos periodos, asi como el total de man
zanas muestreadas, por distrito y por clase. En la
TABLA ANEXA, al final de este trabajo, aparecera tam-
bién la clasificacion de cada una de las manzanas --
muestreadas en cada periodo, asi como la distancia
del punto medio, de valor, de cada una de ellas al--

punto central de valor maximo o pico.

T —————.
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T A _BElEANES

Total de Manzanas Valoradas en el total de manzanas
que componen el Distrito; Manzanas muestreadas por Dis
trito y Clase, segln afo de valoracion.
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Como Ultimo paso o etapa de esta operaciona-
lizacion preliminar fue realizado el calculo de la dis
tancla entre el punto central de la ciudad, donde fue
localizado el valor pico del suelo, y el punto central
en cada una de las manzanas sorteadas, representando el
valor meaio del suelo, por metro cuadrado, en cada una
de ellas. Dicho calculo no presenta grandes dificulda-
des, ya que el mismo tamano de la Ciudad, aproximada-
mente 10Km2, la facilidad de locomocion a pie dentro
de ella, la padronizacion de las tarifas de autobuses
inter-urbanos y el mismo trazado de la ciudad, casi--
siempre en lineas rectas, facilita tal labor. Debido a
estas mismas razones es que se ha descartado la idea
de realizar tal calculo en terminos de tiempo y de cos
to, o de tiempo-costo, o cualquier otra forma de calcu
lo existente, como es el caso de la distancia aérea en
tre un y otro punto, cuyo caso presenta ciertas posibi
lidades de perdida de informacion, sobretodo cuando se
trata de dicho calculo para una pequena parte de un u-
niverso, o sea, de una muestra.

Por lo tanto, el calculo antes descrito fue
realizado de la siguiente forma: considerando el punto
de valor pico del suelo en la ciudad y el punto que re
presenta el valor medio en cada manzana muestreada, la
distancia entre ambos puntos es aquella que, por ca-
lles, se presenta como la menor; tal medida esta repre
sentada en metros y es, obviamente, la mas corta y la
que menor esfuerzo requiere si recorrida a pié, dadas
las caracteristicas antes apuntadas de la ciudad en es
tudio. En la TABLA ANEXA aparecen tales medidas,aunque
solamente para la muestra, como fue senalado anterior-

mente.
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3.4 - Conclusiones de este Capitulo

Este capitulo pretende no solo describir 1la
ciudad bajo estudio y los procesos que alteran su es-
tructura interna, sino tambien, pretende colocar ésta
dentro de un otro contexto mayor, del que es el prin-
cipal foco y del cual irradian todas las decisiones Yy
actividades: el contexto metropolitano. El1 objetivo
primordial de la definicion del area a ser estudiada
es demostrar la aplicabilidad de un modelo - el de la
planta en damero - asi como la relevancia que ciertos
procesos adquieren en la modificacion de su paisaje.
Pero, para llegar a un analisis detallado de cual -
quier fenomeno dentro de una area geografica, una o-
tra cosa se torna de vital importancia: la cantidad y
calidad de informaciones o datos que den margen al de
sarrollo de tal analisis. Este capitulo también pre-
senta dichas informaciones o datos - material empiri-
co - asi como las operacionalizaciones preliminares--
que, en busca de una mayor facilidad de manoseo y com
paratibilidad, han transformado y preparado dichos da
tos para operacionalizaciones mas complicadas y sofis
ticadas, como seran vistas en el capitulo siguiente.

Con base en todo esto, pueden concluirse u-
na serie de cosas al respecto de la Ciudad de San Jo-
sé y que favorecen un analisis como el que aqui se in

tenta, a saber:

a) Puede notarse que dicha Ciudad, esta em un nivel
de pre-indus trial i zacion, segun modelo de Sjoberg,
st constiderada en el contexto metropolitano de un
pequeno pais, sin riquezas naturales mayores y po-

cos recursos humanos, en un nivel de sub-desarro-
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llo y sin grandes perspectivas de salir de este

estado, por lo menos a corto o medio plazo.

b) Si considerada su estructura actual, notase—-—
que la ciudad presenta, con ciertas restriceto-
nes, semejanzas con el modelo de Kohl sobre el
uso del suelo, aunque limitado por la propta con

figuracion rectangular de su territorio.

e) Todo ello implica en una distribucion de los
valores del suelo, objetivo primordial de este
estudio, tanto espacial como temporalmente, si-
gutendo los principios enunctados por el modelo

de Hurd, con el valor del suelo decrectendo con-
forme la distancia al centro aumenta, lo que pa-
rece ser un padron para el caso de las ciudades
latinoamericanas y aun, para el caso de la mayor

parte de las ciudades del mundo sub-desarrollado.

Si bien es cierto, el caso josefINoNpFresen=
ta en la actualidad el padron hurdiano, se nota ya,
hasta cierto punto, una tendencia a la valorizacion
de algunas areas dentro de la ciudad, no acompanada
por las restantes areas, lo que podra provocar a muy
corto plazo una mudanza de este modelo original y cla
sico, llegandose tal vez a un otro modelo, el de ---
Brigham, el cual se constituiria en un modelo 1limite
para tal tipo de ciudad, sin espacio para donde desa
rrollarse. Pero esto queda hipotetizado para futuros
trabajos, en los cuales tal vez, ampliando el ambito
citadino para el ambito metropolitano, puedan ser em-
pleados modelos atn mas complejos y sofistificados--
(Berry, Yeates, Mills, etc.).
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4 - LAS HIPOTESIS DEL TRABAJO Y SU OPERACIONALIZACION

Antiguamente, y hastaépoca aun reciente, el ana
lisis de la estructura urbana de una ciudad consideraba
€sta como una forma fisica, un artefacto, rigido, produ
cido por el hombre. Sin embargo, es mas que obvio el ca
racter dinamico que una ciudad presenta, donde ninguna
de sus partes puede ser analizada aisladamente, simple-
mente porque todas sus partes se encuentran intimamente
interrelacionadas. Considerando estos aspectos, Yujnovs
ky (70) llega a la siguinte afirmacion:

"Es asi como, tanto el analisis ci-
entifico como el planeamiento, actu
ales, tratan a la ciudad como un sis

tema espactal". (pp.18)

Dicho sistema, por lo tanto, experimenta un con
tinuo movimiento; esta sujeto a cambios. La ciudades un
sistema de actividades interrelacionadas, por suvez per
teneciente a sistemas mas amplios: regional, nacional,
mundial. Asi, el conjunto de todas las actividades urba
nas y las relaciones que ellas mantienen entre s, cons
tituyen el sistema urbano, marcando desde luego la es-
tructuracién de las ciudades. La disposicion de tales
actividades en el espacio urbano y la dimension espacio
temporal de sus relaciones indican la distribucion del
uso del suelo en su territorio, con el valor del suelo
jugando papel de primerissima importancia en tal ordena
miento.

Obviamente, cuando se habla de la disposicion
de las diferentes actividades sobre el espacio urbano,
se esta reconociendo intrinsicamente el valor de una lo
calizacidn en relacién a un punto central de mayor inte
rés dentro de tal espacio y, esta localizacidn, por su
vez, tiene un precio que difiere del precio de otras 1o
calizaciones en dicho contexto urbano. 0, como Timms -~
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(61) reconoce:

"Los valores del suelo son una fun-
cton de la demanda -~ requeridapor ta
les actividades - y reflejan las con
dictones de accesibilidad" (pp.89);

esto es, su localizacion propiamente dicha y la facili-
dad de comunicacién con otras areas. Son estos valores
del suelo los que determinan la localizacion del total
de las actividades, las cuales compiten entre sipor los
sitios mas accesibles, o sea, por aquellos sitios loca-
lizados mas proximos al centro, geralmente. Esta acti-
tud, por tanto, va a reproducir una tendencia de los va
lores del suelo a decrecer conforme la distancia al cen

tro aumenta.

Despréndese entonces, la importancia que dos va
riables, esencialmente, desempenan en un trabajo como el
que aqui se pretende: la variable distancia, de un pun-
to cualquiera hasta el punto central de valor maximo den
tro de la ciudad, tomada como variable independiente, 0
sea, aquella a la cuval, en la mayor parte de los casos,
se le atribuye el papel de causa, en cuanto que la otra
variable, valor del suelo en este analisis, considerada
como variable dependiente, se le asigna el papel de efec
to. Todos los fenomenos geograficos tienen, reconocida-

mente una causa y consequentemente un efecto.

4.1 - Presentacion y Discusion de las Hipotestis.

En los capitulos anteriores ha sido hartamente
comentado el proposito y los objetivos de este trabajo,
cuales son: examinar la distribucion espacial de los va
lores del suelo en la Ciudad de San José, capital de Cos
ta Rica,durante los dos periodos de valorizacién inves-
tigados y verificar la variacion que tal distribucidn
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ha experimentado entre ambos periodos. Para llegar a es
tas observaciones y comprobaciones, un amplio cuerpo de
teorias y modelos clasicos y no-clasicos ha sido presen
tado en el capitulo segundo: este levantamiento permite
la acomodacion del caso en estudio dentro de uno o va-
rios modelos, como ha sido sugerido hasta aqui.

Asi, y de acuerdo con lo antes expuesto, lléga
se entonces a la conclusion de que, la ciudad en estu —
dio, como una tipica ciudad latinoamericana y por tanto,
tradicional, presenta aquellas caracteristicas enuncia-
das por Sjoberg (7) para las ciudades en un nivel de pre
-industrializacion, ideas que son perfectamente comple-
mentadas, como ya fue visto, por el modelo de Kohl (7),
dando énfasis a la localizacion de la elite junto al cen
tro de este tipo de ciudades, presentandose, conforme
la distancia a ese centro aumenta, toda una gradaciGn
en la escala social, con los mas pobres, o clase baja,
residiendo en la periferia. Ambos modelos, con muy pocas
resalvas, parecen ser ideales para un analisis de la Ciu:
dad de San José, como se intentara demostrar mas adelan
te, en este estudio.

Complementando esos modelos, y dando ya mayor
atencion al caso de los valores del suelo urbano, pro-
piamente dichos, el modelo simple enunciado por Hurd (3)
merece toda la atencion y, en torno de esta trilogia gi
raran las hipotesis de este analisis. Aseguir, seran pre
sentadas estas hipotesis y discutidas cada una de ellas
por separado.

Fundamentalmente, este analisis intenta compro

bar dos hipotesis. Ellas son las seguientes:

1a.) Los valores del suelo en la Ciudad de San
José decrecen con el aqumento de la distan
eia al centro de la ciudad. 4
%2a.) Entre los dos periodos de valoracion — 1969
y 1975 - la distancia ejerce un menor e-

fecto en la variacion del vglor del suelo

e —
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en la Ciudad de San Jose debido a la expan-
sion lateral del Area Comercial Central o
C'. B. D.

En el primer caso sera intentada la comproba-
cion para cada uno de los dos anos o periodos de valora
cion, esto es, para 1969 y 1975, separadamente. Yael se
gundo caso, hipGtesis segunda, se presenta como una con
secuencia de la primera hipotesis y con ello se inten-
ta, basicamente, la demostracion de la variacion de 1la
distribucion de los valores del suelo en la ciudad bajo
analisis, a lo largo del tiempo, si bien, aqui se cuen-
ta con datos para apenas dos periodos de valoracion que
no estan muy distantes, en el tiempo, por razones antes
senaladas. En si, tomadas en conjunto ambas hipotesis,
el objetivo primordial de este estudio dice al respecto
del analisis de la distribucion espacio-temporal de los
valores del suelo en esta pequena ciudad, como los MA-
PAS 5, 6 y 7, graficamente, lo demuestran.

Cuando se habla de una ciudad tradicional inme
diatamente salta la idea de una ciudad con un unico cen
tro comercial de gran importancia para tal contexto ur-
bano. En dicho centro se concentran las actividades mas
poderosas, esto es, aquellas con mayor capacidad de pa-
go por el uso del suelo que ocupan. Asi, la intensidad
de la actividad de negocios es mas grande en el centro
de la ciudad y declina corforme la distancia hacia lape
riferia aumenta; del mismo modo, los residentes, desean
do localizarse cerca de tal punto focal, por las facili
dades de acceso, buscan una mas cerrada proximidad con
dicha drea. Esto denota entonces un declinio en la in-
tensidad del uso del suelo, la cual, conforme se va ha-
cia la periferia, va siendo cada vez menor. Asi, en las

propias palabras de Knos (39):
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"Si el valor de la tierra declina con
la disminucion en la intensidad de
uso, los valoree del suelo deberian
ser esperados a declinar con la dis

tancia al centro". (pp.270).

Es, por tanto, en esta area de mayor intensi-
dad de uso, o area comercial, que se localizan los valo
res del suelo mas altos. En ella se localiza, entonces,
el valor pico o maximo del terreno dentro de la Ciﬁdad,
como en el capitulo anterior se expuso y, como los MA-
PAS 3 y 4 lo demuestran, coincidiendo este punto, con-
forme fue ponderado, com el cruzamiento de las dos prin
cipales arterias de trafico josefino, Avenida Central y
Calle Central. Es a partir de este punto que la intensi
dad de los usos del suelo comienza a declinaryconello,
los valores del mismo también declinan. Se espera, en-
tonces, demostrar este aspecto para cada uno de los dos
periodos de valuacion ya mencionados.

Observando los MAPAS 5 y 6 salta a la vista ra
pidamente la expansion que el area de mas altos valores
ha sufrido en los seis ultimos anos, si comparados am-
bos periodos de valuacion. Para esto basta examinar las
clases de valores aqui fijadas, de las cuales de deduce
que, las clases A, B, C, D, y E son encontradas esenci-
almente en el area que muy bien podria ser denominada
de Area Comercial Central, en cuanto que la clase F se
refiere, basicamente, a los sectores residenciales. Ob-
viamente, para llegar a tal deducion es preciso conocer
muy bien la ciudad estudiada. Pero esto es asunto a ser
discutido y analisado en el proximo capitulo, ya con los
resultados operacionales en la mano.

Sera con tales resultados que, entonces, podra
ser mejor analizado el declinio de los valores del sue-
lo, el cual presentarﬁ tasas o proporciones fijas con ca
da unidad de incremento de la distancia al centro. Tal
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declinio sera mas fuerte entre las manzanas mas cerca-
nas al centro y, conforme la distancia hacia la perife-
ria se va haciendo mas larga, la gradiente se va tornan
do menos Ingreme., Asi el centro del Area Comercial Cen-
tral es dedicado a los usos comerciales mas altamente in
tensivos y lucrativos, mientras que a una corta distan-
cia, hacia afuera, de dicho centro, los usos comercia-
les o terciarios del suelo dan paso a los usos residen-
ciales. Comparando pues ambos periodos de valuacion, es
to es, los resultados obtenidos al comprobar la hipote-
sis primera, surgira la comprobacion de la hipotesis se
gunda, que intenta demostrar la variacion de esos valo-
res del suelo através del tiempo. E1 sub-capitulo sigui
ente analiza la técnica operacional seguida en este es-
tudio, o sea, el modelo matematico empleado, tantoen su
forma mas simple como en algunas transformaciones que fa
ciliten un mayor y mejor ajuste al caso de la ciudad en
estudio, o mejor dicho, de los datos obtenidos para com

probar las hipotesis aqui presentadas y discutidas.

4.2 - Operacionalizacion de las Hipotesis: la Aplicacion

de un Modelo de Regresion Simple.

Encontrar um modelo estadistico-matematico pa-
ra la comprobacion de hipdtesis como las aqui propues-
tas no represento mayores dificultades. Generalmente to
dos los autores que tratan el tema relativo a los valo-
res del suelo, su variacion espacio-temporal y su dis-
tribucion, se remontan al uso del modelo de regresion,
simple si usada una sola variable independiente, multi-
ple si usadas varias variables independientes. El primer
modelo, el de regresion simple, sera aplicado al casoen
estudio, debido a razones anteriormente presentadas. Se
hace necesario, por lo tanto, especificar algunas aspec

tos y caracteristicas de tal modelo para compreender su
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aplicabilidad a un caso como el que aqui se pretende ana

lizar y discutir.
i — E1 modelo de regresion simple

Este modelo es usado ampliamente en geografia
para propositos descriptivos e inferenciales, tanto cuan
to para prediccion. A pesar de esto, los mismos gedgra-
fos, en la opinion de Poole y O'Farrell (55), no garan-
tizan que los datos por ellos usados sdtisfazan las su-
posiciones apropiadas. Asi, el modelo de regresion sim
ple, esto es, aquél-que usa apenas dos variables, una di
cha independiente y otra dependiente, constituye un mo-
delo de regresion linear clasico. Tal modelo puede ser

usado, basicamente, para:

(a) computacion- de puntos estimados;
(b) la derivacion de intervalos estimados Y,

(c) la comprobacion o "teste" de hipotests.

Este ultimo punto es el que se persigue en es-
te trabajo, esencialmente, aunque el primero también es

llevado en cuenta.
Presentando tal medelo, Nick y O'Kellner (52)

dicen que:
"En la realidad se debe a Galton...
la idea de preparar un diagrama de

dispersion...” (pp. 167)°

Yeates (68), hablando sobre el uso del modelo
de regresion simple, reconoce que el investigador debe
tener alguna razon real, sea derivada de la deduccion te
orética, sea basada en algin razonamiento inductivo em-
piricé, para hacer uso de dicho modelo, ya que, en su
opinién, tanto la correlacion como la regresién simple,

y segun sus propias palabras:
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"... son métodos para determinar el
tipo e intensidad de una relacion en
tre dos variables que son medidas
‘en forma de intervalo o razén...Es-
to no implica que la relacion tenga
cualquier significancia en el mundo

real." (pp. 67)

La regresion simple es un método para determi-
nar la existencia de una relacion linear, dice este mis
mo autor. Esto es, sirve para determinar la existencia
de una linea recta entre dos variables. La linea de re-
gresion, afirman Hammond y Mc Cullagh (31) es simplemen
te una linea de mejor ajuste en un escaterograma, .sien-
do que ella puede representar meramente una expresion su
maria del relacionamento entre dos variables o puede
consistir también en una media de las desviaciones indi
viduales sobresalientes, llamadas residuales,de este re
lacionamiento. Asi, ella puede ser usada para interpo-
lar o precedir valores desconocidos a partir de los va-
lores conocidos de otra variable. Notase entonces la e-
xistencia de dos variables, una independiente y otra de
pendiente, siendo que la primera explica parcialmente
la segunda. La primera variable, independiente, es re-
presentada en el grafico o escaterograma sobre el eje de
las abcisas (X), en cuanto que la segunda, usualmente re
ferida como dependiente, es representada en el eje de las ordena -
das (Y). Sin embargo, el relacionamiento entre ellas no sugiere,ne
cesariamente, causalidad, a pesar de que generalmente se le da el pa
pel de causa a la variable independiente y de efecto a
la variable dependiente. Pero la aceptacion de esto ul-
timo depende del tipo de problema bajo analisis. Em el
caso de los valores del suelo declinando con la distan-
cia al centro puede decirse que parcialmente esto es ver
dadero, pues si consideradas otras variables —densidad
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de poblacion, uso comercial delsuelo, uso industrial,etc.
— se nota que éstas también presentan algln grado de im
portancia en la valorizacion o desvalorizacion del suelo
urbano. ‘ '

En resumen, y de acuerdo a las palabras de Poole
y O'Farrell (55), estos autores dicen lo siguiente:

"Claramente, desde que los analisis
geograficos estan mas dedicados con
la variacion espacial que com la va
riacion temporal, muchos de los da-
tos sujetos a andlisis de regresion
por parte de los gedgrafos se refie
ren a cross-sections, o analisis de
cortes transversales o secctones re
presentativas, a traves del tiempo,
de ahi que el problema de autocorre
lacion de series de tiempo no apare

ce. (DRI aus

Cuando los geografos reportan el uso del anali
sis de regresion, ellos escriben comprobando la .distri-
bucién de las variables individuales o de normalizacion
del dato por medio de transformacion logaritmica, como
sera visto en el item siguiente, referiéndose explicita
mente a la distribucion marginal de las variables con-
cernientes. E1 uso del modelo de regresion por parte de
planeadores y geografos presenta, sin embargo, deficien
cias en sus informes.

Asi, la suposicion de linearidad implica una

funcion algebraica de la forma:
Y = q + DXt

donde, (Y) es la variable dependiente y (X) la variable
independiente, correspondiendo en este estudio al valor
del suelo urbano y a la distancia al centro o punto de
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valor pico desde aquéllos valores que representan el va
lor medio, por metro cuadrado de terreno, de cada manza
na, respectivamente; (a) y (b) representan los parame-
tros del modelo para una poblacion especifica y (e) es
un término de error o disturbio estocastico resultado
del efecto de variables independientes no especificadas
y/0o un elemento totalmente casual en el relacionamiento
especificado. En si, el parametro (a) muestra la inter-
seccion de la linea de regresion con el eje de los (Y)
e indica el valor de (Y) cuando (X) es cero: el parame-
tro (b), por su parte, indica la inclinacion de la 1i-
nea, esto es, el incremento o declinio en (Y), que es
esperado, con una unidad de incremento o declinio del va
lor de los (X), o sea, representa la declividad de 1a
recta representada por la ecuacion de la regresion. Es-
to lleva a conjecturar, entonces, que (Y) es una funci-

on de (X):

Y = f (X)
i1 - Diferentes transformactiones del modelo de
regresion.

E1l modelo de regresion, conforme fue dicho an-
tes, esta sujeto a transformaciones visando una mayor
linearizacion, esto es, dependiendo del tipo de andli-
sis que se pretenda hacer, dicho modelo linear puede ser
ajustado. Un requisito basico para la linearizacion es
la homocedasticidad: Berry y Barnum, por ejemplo, han
performado una transformacion logaritmica en el anhelo
de asegurar una mas grande homocedasticidad, conforme
Poole y O'Farrell (55) senalan. Para estos dos ultimos
autores la momocedasticidad consiste en que la varian-
cia de la distribucién condicional del término de error
(e) es constante para el total de tales distribuciones,
o sea, como Nick y O'Kellner (52) mejor definen dicho

término:
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"Se dice que dos distribuciones son
homocedasticas cuando tiemen la mis

ma dispersién." (pp. 165).

Por lo tanto, cuando el modelo cldsico de re-
gresion linear no satisface la explicacion de un deter-
minado problema, algunas aplicaciones o transformacio-
nes alternativas de este modelo se tornan necesarias Yy
Utiles:

(a) transformacion de los datos de entrada apli

cando logaritmos, reciprocos — 0 1nversos,

o tranformaciones de potenciao arcoseno Y

(b) aplicacion de alguna variacion del modelo

eldsico.

Los geégrafos han usado, frecuentemente,el ca-
so (a) de acuerdo a satisfacer las suposiciones de nor-
malidad y de linearidad cuando trabajan un problema em-
pirico especifico. Este sera, entonces, el caso usado en

este estudio.

Basicamente, en un analisis preliminar e inten
tando buscar la transformacion adecuada, esto es,aquélla
que exprese un mejor ajuste, el modelo cldsico de la re
gresion linear simple sufrio, para fines de este estu —

dio, los siguientes ajustes:
(a) En primer lugar fue usado, para el "teste"
de las hipotesis, el modelo de regresion

sin pasar por ningin ajuste, esto es:
Y= arkrbik
(b) Para una segunda comprobacion de tales hi-
potesis fue usado el artificio de la reci-

procidad o inverso de la variable indepen-

diente:

Y =i a '+ b LT
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(c) Un tercer caso conststio en la transforma-
cion de la varioble dependiente en wvalo-

res logaritmicos-naturales:
logn Y = a + bX

(d) Una ultima transformacion consistié en La
logaritmizacion-logaritmos naturales tambi

én- de los valores de (y), (X) y (a):
logn y = logn a + b logn X

Como bien puede notarse, el valor de (e), tér-
mino de error, ha sido ignorado en todos los casos, es-
to debido a que, cuando se tiene por objetivo predecir
el valor de (Y) éorrespondiente a un dado conjunto de va
lores de (X),tal medicion es mucho menos insignificante
que los errores resultantes de especificaciones 1incor-

rectas de la ecuacion, de ahi que €l es generalmente ig

norado.
E1l capitulo siguiente mostrara los valores ob-

tenidos para cada uno de los casos antes indicados, pro
curando dar uma pequeha explicacion de los tres prime-
Tos, los cuales fueron desechados en favor del ﬁltimocg

so, el cual sera analizado en detalle.

217 - La transformacion escogida

Como sera posteriormente vista, la transforma-
cion de la mayor parte de los valores de la ecuacion de
la regresion a logaritmos naturales ofrecio, cuando lo
calizados todos los puntos en el escaterograma, una may
Or aproximacion con una recta, egto es, una mayor linea
rizacién y, por lo tanto, un mejor ajuste de todos los
puntos representados en tal grafico. Ademas, los resul-
tados obtenidos a través de tal transformacion  fueron
los que mejor se presentaron en la intecion de una mas
aceptable explicacion del fendmenotxgoesuKﬁoy,deacmnﬁoa

las hipotesis planteadas.
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Este tipo de transformacion del modelo de re-
gresion linear simple ha sido comunmente denominado co-
mo log-log, teniendo como una de sus caracteristicas mas
importantes el hecho de que los coeficientes calculados,
usando el dato transformado, pueden ser interpretados co
mo elasticidades. Yeates (69) y Bednarz (5), entre otrus,
se han valido de tal artificio al analizar el caso de
los valores del 'sueilio urbéno en Chicago, resaltando las
ventajas y desventajas que tal transformacion pueda pre
sentar en la descripcion y explicacion de un determina-
do fenémeno.

Por ahora vale la pena, solamente, explicitar
los resultados altamente satisfactorios y, por tanto,sig
nificativos en alto grado, obtenidos a través del uso
de esta variacién log-log del modelo de regresion clasi
co. La interpretacion y analisis de tales resultados se
ra, como ya se dijo, tema para el proximo capitulo.

Lo que hasta ahora se ha dicho se refiere al ti
po de relacion existente entre dos variables. Oportuno
es también decir alguna cosa sobre la intensidad de tal
relacionamiento. Una buena medida de la intensidad de
esta relacidn, segin Yeates (68) pondera, esta constitu
ida por el estimado de la proporcion del total de la va
riacion en (Y) que es asociada con la variacion en (X),
o sea, el coeficiente de determinacion. Este ultimo in-
dica la proporciéon de la variacion total en la variable
dependiente que esta asociada con, o explicada por, la
variacion en la variable independiente. Como sera visto
posteriormente, este coeficiente de determinacion se mos

tro claramente significativo cuando trabajados los da-

tos que originan este estudio.

4.3 - Conclusiones de este Capitulo

Un trabajo como el que aqui se pretende y, de
acuerdo a los datos de entrada investigados, puede dar
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base a una serie de conjecturaciones, las cuales, por su
vez, pueden lmplicar una gran cantidad de hipotesis que
digan al respecto de la estructuracion interna de wna ciu
dad. Sin embargo, para el proposito de este estudio han
sido escogidas solamente las dos hipotesis antes presen
tadas, las cuales han sido consideradas como fundamenta
les en la comprobacion de la distribucion y variacion es
pacio-temporal de los valores del suelo, que como se sa
be, son hasta cierto punto los causantes de la distribu
cion del uso del suelo en las ciudades entre las dife —
rentes actividades que buscan su asentamiento en los con
glomerados urbanos, sea por la necessidad de ubicarse en
tal localizacion, sea por la facilidad que ellas  ten-
drian, con dichas situaciones, de conectarse con otras
actividades a las cuales sirven o de las cuales se sir-
ven.

Para la comprobacion de tales hipotesis, como
también ya fue visto, se hizo necesario el uso de un mo
delo estadistico-matematico que no solo explicase, con
cierto grado de veracidad, el asunto planteado, sino tam
bién que €1 diése posibilidades de predicciones futuras,
Gtiles para, por ejemplo, facilitar ciertos trabajos de
planecamiento por parte de instituciones nacionales e in
ternacionales criadas para tales fines. E1 uso de técni
cas avanzadas, computacion entre éstas, ha facilitado y
facilita trabajos como éste que aqui se encuentraen con
sideracidén. Asi, en el capitulo a seguir seran comenta-
dos los resultados obtenidos a través del uso de dicho
wodelo, haciendo mencion al tipo de aparatos usados en
su consecucion, sean, €l uso de una calculadora progra-
mable para el caso de las regresiones citadas en ¢l item
(ii) como (a)y(b) y del Programa SPSS (Statistical Package
for the Social Sciences)(63) en el caso de la transfor-
macidn citada en el punto (c) del mismo item y en el ca
so de la transformacion log-log escogida para um mayor
y mejor analisis en la comprobacion de las hipotesis ya refe-
ridas.
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5 = BNALISIS DE LOS RESULTADOS

E1l capitulo anterior expuso el método estadis-
tico-matematico a ser usado en este analisis. En dicha
exposicion se procuro justificar el uso de tal método o
modelo. Los resultados con €l obtenidos constituyen um
primer paso para futuros trabajos a ser ejecutados pa-
ra el caso de la Ciudad de San José usando el mismo Yy
otros tipos de datos, asi como técnicas mas elaboradas.

Usando tanto una calculadora programable como
un programa SPSS, el modelo de regresion simple fue de-
sarrollado a partir de los datos incluidos en la mues-
tra estratificada-sistematica, procurando "testar” 1las
hipotesis presentadas, para los anos investigados. Asi,
dicho modelo de regresidn sirvio para verificar tales -
hipotesis, siendo que el mismo, en su forma original vy
en sus ajustes o transformaciones, confirmé las hipote-
sis planteadas.

Las TABLAS 4 y 5, a seguir, muestran los resul
tados obtenidos para los anos 1969 y 1975, respectiva —
mente, considerando el modelo original, por una parte,y

sus transformaciones, por otra parte.

TABLA 4

Resultado obtenidos para el ano 1969 a partir
del uso del Modelo de Regresion Simple y sus transforma

ciones.

ANO 1969: 180 MANZANAS SORTEADAS

MODETLO

a b Py r?
Vi = v B 754,69224 -0,35021 (-0, 70302 |49, 42%
Y=a+b K -26,356441279.163,96620| 0,87227|76,08%
logn Y =a + bX 6,68537 =0,00107(-0,84658( 71,67
. g 7 X
togs LS il prog %1 13,3638 ~1,15512|-0,89580 80,242
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*E1l "teste" de significancia estadistica (F) obtenido fue de
723,06846, para una probabilidad de error do 0,01 (uno por ciento),

con 1y 178 grados de libertad, siendo por tanto significativo.

TABLA S

Resultados obtenidos para el ano 1975 a par-
tir del uso del Modelo de Regresion Simple y sus trans-

formaciones.

ANO 1975: 120 MANZANAS SORTEADAS
MODETLO
a b r n?
Y=g +DbX 1.599, 32400 -0,76613(-0,72151|52,06%
Y =a+ b X 321,47155(282.170,39230( 0,76287(58,20%
logn Y =a + bX 7,37846 -0,00094|-0,80844(65 ,36%
*logn Y = logn a + b logn X b -0.87198! 76 .0-
- (Y = axb) 12,45294 0,89631|-0,87198| 76 ,03%

*El teste (F), obtenido para este caso, fue de 374,39565, para una
probalidad de error de 0,01 (uno por ciento), con 1y 118 grados

de libertad, y por lo tanto, significativo.

Los sub-capitulos siguientes se encargaran de
analizar uno a uno los resultados presentados en tales
TABLAS para cada una de las hipotesis levantadas, dando
principal atencion al caso de la ultima transformacion,
sea, la transformacion log-log, en logaritmos naturales,
la cual, en detalle, comprueba perfectamente dichas hi-
potesis. Una série de graficos, inseridos en el presen-
te trabajo, serviran para demostrar visualmente tales re

sultados, como sera visto mas adelante.

5.1 - La Primera Hipotesis - Resultados Obtenidos.

Esta primera hipotesis dice al respecto del -
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efecto declinante que el aumento de la distancia a un -
punto central, donde se localiza el mayor valor del sue
lo dentro de la ciudad, ejerce sobre los valores de di
cho suelo. Esta hipotesis puede, perfectamente, ser en-
cerrada dentro de un modelo que, por su vez, Se presen-
ta como la conjugacion de tres modelos independientes |,
construidos en épocas muy distantes, y que en este tra-
bajo recibe la denominacion de Modelo de Hurd-Koch1l-Sjo-
berg.

1 - Resultados obtenidos usando el modelo de

regresion simple en su forma original,.

Seran analizados aqui los resultados obteni —
dos a partir del uso del modelo de regresion simple en

su forma original,
Y = a kR b

para ambos anos de valuacion investigados (1969 y 1975).
A pesar de que tales resultados presentan la misma ten-
dencia y poca diferencia entre ellos, seran presentados
en forma separada, de acuerdo al ano estudiado y aunque
las conclusiones para cada uno de €stos sean practica —
mente los mismos. Esto con el fin de facilitar la inter
pretacion aislada de cada afio de valuacioén, asi como al
gunas comparaciones posteriores que puedan aparecer. EL
GRAFICO 4 presenta la dispersion de los puntos para el
ano 1969, lo mismo aconteciendo para el ano 1975 com el

GRAFICO 5.

a) Ano 1969.

1°) Entre las variables DISTANCIA AL CEN-

TRO (X) y VALOR DEL SUELO (Y) existe |,

en la Ciudad de San José, una relacion inversa, esto es,
el valor de (b), como era esperado, fue negativo .....
(b = -0,35021): esto significa que la variable dependien-

te (Y) varfia inversamente con la variable independiente




(114)

(X), o sea, que cuando el valor de la causa, distancia
al centro, aumenta, el valor del efecto, valor del sue-
lo, disminuye y, que cuando la distancia decrece, la va
riable valor del suelo aumenta,

2°) La correlacion (r) entre ambas va-
riables, (X)SyNEw)e essignificativé, como también se es
peraba (r = -0,70302), presentando por lo tanto poca dis
persion de los puntos en el diagrama (GRAFICO 4) en tor
no de larectade mejor ajuste, o regresion. Asi, unapre
diccion del efecto (Y) con base en este diagrama, cono-
cido el valor de la causa (X) presenta gran posibilidad

de acierto.

3°) El1 coeficiente de determinacion ..
(r?) obtenido (r? = 49,42%) indica una medida del por-
centual de la variacion de efecto (Y) que puede ser atri
buida a la variacion de la causa (X) y reafirma que 1la
variacion de la variable distancia (X) es responsable |,
entonces, por un 49,42% de la variacion en el valor del
suelo de la Ciudad de San Jose.
4°) Observando el GRAFICO 4, Distancia
- versus Valor del Suelo, se nota que la dispersion de los
puntos en tal diagrama esta distribuida en una forma que
se asemeja mas a una linea curva que a una linea recta.

Los valores del suelo se presentan aqui bastante compac

tos.
b) Ano 1975

1°) La relacion inversa encontrada para el

ano 1969 se conservaen este ano, presentando un valor de (b = -0, 76613),
como también era de esperarse. En relacion a este punto
las conclusiones son las mismas a que se llegd en el mis

mo punto del ano 1969.

29)La correlacion (» = -0,72151) es un po-
co mas fuerte que la encontrada en el afo antes citado ,

R
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presentandose también como una correlacion significati-
va y llegandose a idénticas conclusiones en relacidn a
ese ano. |

3°) E1 coeficiente de determinacion . . .
(r®> = 52,06%) explica en un mayor porcentaje la varia-
cion del efecto, valor del suelo, en relacion a la vari
acion de la causa, distancia al centro, o punto de va-
lor pico, que en el ano de valuacion precedente.

4°) La curva mostrada en el GRAFICO 5, Dis
tancia versus Valor del Suelo, se presenta en este ano
mas pronunciada que la curva encontrada en el diagrama
de dispersion correspondiente al ano 1969; esto
debido a que existe una menor compacticidad de los valo
res del suelo en relacion a la distancia durante el ano
1975.

i1 — Resultados obtentidos usando el artifi
eio de la reciprocidad o inverso de la
distancia.

En la primera tentativa de lograr una may-
or linearizacion o mejor ajuste, el modelo de regresion
simple usado fue asi transformado:

Y =a+ b YX

Esto es, se uso el reciproco de la distan-
cia, o sea, el inverso de ésta, artificio valido y acep
table en el intento de aproximar mejor los puntos a una
recta en el diagrama de dispersiSn. A seguir, los resul
tados obtenidos para ambos anos bajo estudio. Los GRAFL
COS 6 y 7 muestranlos diagramas de dispersidn para cada

uno de dichos afios, respectivamente.

a) Arno 19689

19) Si considerado el inverso o reciproco
de la variable distancia al centro, la relacion entre
las dos variables bajo operacionalizacion presentan en
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este caso una relacion directa, con el valor del coefi-
ciente de regresion (b) presentandose como positivo y
bastante alto (b= 279.163,9662). Esto significa que con
forme la distancia disminuye, los valores del suelo, en
la Ciudad de San José, aumentan, lo que demuestra, cla-

ramente, la hipotesis en comprobacion.

2°) E1 coeficiente de correlacidén (r) en-
tre ambas variables fue altamente significativo ( »r =
= 0,87227), y positivo debido al artificio de la reci —
procidad usado. Esto sirve para demostrar el hecho de /
que, a una mayor distancia del centro se encuentran una
gran cantidad demanzanas apinadas, de bajo valor me-
dio por metro cuadrado de terreno, en cuanto que aquél-
las manzanas de mas alto valor, pocas en relacion a las
anteriores, localizadas en torno del centro, se hallan
localizadas en forma mas dispersa dentro del diagrama -
correspondiente (GRAFICO §).

3°) E1 coeficiente de determinacion, en es
te caso, explica en un bastante alto porcentaje ( P2 N
= 76,08%) la influencia que la distancia al centro ejer

ce sobre el valor del suelo citadino.

4°) Los valores localizados en el diagrama
de dispersion (GRAFICO 6) siguen un posicionamiento ten
diente a una linea recta, bastante ingreme existiendo /
mayor compacticidad de valores del suelo a "grandes dis
tancias" que entre aquellos valores localizados junto al

centro.
b) Ano 18976

19) En este afo la relacion entre el INVER
SO DE LA DISTANCIA y el VALOR DEL SUELO también fue di-
recta, aunque presentando un valor de (b) un pocomas al
to, pero positivo también (b=262.170,3923), concluyéndo
se exactamente lo mismo que en el ano 1969: conforme la
distancia al centro disminuye, los valores del suelo cre

cen, y viceversas
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2?) La correlacion entre las dos variables
citadas ;fue también significativamente alta (r = 0,76287)
Yy positiva debido a las mismas razones expuestas para -
el ano 1969, confirmando asi la relacion causa-efecto /
perseguida. Notase, si comparados los graficos de ambos
anos de valuacion, que en 1975 hay menos concentracion
de puntos de menor valor a mayor distancia, que en el
ano 1969, encuanto que las areas de mayor valor contind
an dispersandose cada vez mas (Ver GRAFICO 7, correspon

diente al ano 1975).

3°) Por consiguiente, el coeficiente de de
terminacion (r?*) se presenta mucho mas bajo aqui que el
obtenido para 1969 (r? = 58,20%), dando a entender que
la influencia de la distancia, o el peso de ésta, sobre
la variacion en los valores del suelo fue menor que en

el ano de valuacion que le precedio.

4°) Aqui los valores localizados en el dia-
grama de dispersion correspondiente (GRAFICO 7) muestran
que la tendencia rectilinea se mantuvo, aunque la pen-
diente crecid, esto es, el declive es un poco mas ingre
me. Esto también se debe al mismo argumento presentado
lineas antes, sobre la menor compacticidad que los valo
res del suelo presentan con el pasar de los anos en la
Ciudad bajo consideracion.

A pesar de que los resultados obtenidos me
diante el artificio de la reciprocidad de la variable in
dependiente, distancia al centro, se presentan sumamente
halagadores para el proposito de este analisis o estudio,
fueron intentadas otras transformaciones procurando si

empre hallar resultados mas ajustados y, por consiguien
te, mids proximos de una recta. Estas transformaciones /

practicadas seran detalladas a continuacion,

111 - Resultados obtenidos usando el logarit-
mo natural del valor del syelo.
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En esta nueva experiencia se ha optado por la
transformacion de una sola de las dos variables. La es
cogida fue en este caso la variable dependiente, sea,el
valor del suelo, -quedando dicha transformacion, o ajus-
te, asi formulado:

logn Y = a + bX,

donde (lZog n)significa logaritmo natural. Los resulta —
dos obtenidos, si bien significativos, no superaron a las
expectativas. En los GRAFICOS 8 y 9 aparecen dichos re-
sultados diagramaticalmente expuestos. He aqui tales re

sultados de acuerdo al ano de valoracion.

a) Ano ‘1.96‘.9
1°) Con el artificio de logaritmizacion de
la variable VALOR DEL SUELO fue obtenido aqui un valor
del coeficiente de regresion (b) levemente bajo y negati
Vo (b =-0,00107), lo que demuestra el caracter inverso
de la relacion entre dicha variable y la variable DISTAY
CIA, esto es, confimma tanbién la primera hipotesis deeste trabajo.

2°) Una correlacion altamente significati-
va (r = -0,84658) reafirma, con gran posibilidad de aci
erto, el papel que la variable causal, sea, la distancia,
ejerce sobre el valor del suelo, producto o efecto de
tal causa. EL GRAFICO 8§ demuestra tal correlacion.

3°) Para este caso el coeficiente de deter
minacién (»? = 71,67%) explica en un alto grado la vari
acion del efecto, valor del suelo, atribuida a la varia
cion de la causa, distancia al centro. Esto quiere de-
cir que la variacion de la variable (X)es responsable /

por un 71.67% de la variacion en el valor del suelo ()
en la ciudad analizada.

4¢) Se nota entonces, conforme puede obser
varse en el GRAFICO 8, que hay una mayor tendenciade la
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curva hallada cuando usado el modelo de regresion sim-
ple en su forma original a achatarse, esto es, a pare-
cerse mas con una linea recta, con los puntos aparecien
do poco dispersos en el diagrama y presentando una cur-

va levemente concava.
b) Ano 1975

1°) E1 coeficiente de regresion obtenido
fue aun menos bajo que el obtenido para el afio 1969, con
servando siempre el signo negativo que indica el carac-
ter inverso de la relacion entre las variables escogi-
das para esta demostracién (b = -0,00094) y confirmando
la hipotesis de la caida del valor del suelo con el cre

cimiento de la distancia al centro.

2°) A pesar de que el coeficiente de corre
lacién fue bastante alto (» = -0,80844), €l es menor que
el obtenido en el otro ano en estudio; sin embargo, tam
bién confirma, suficientemente, la relacion causa-efec-

to atribuida a las variables en comparacion.

3°) Por supuesto, la explicacion para el
ano 1975 de tal relacion se presento bastante menor, aun
que significativa, que la encontrada para 1969. Nueva —
mente se confirma el papel que la variacion de la varia
ble distancia (X) sobre la variacién en la variable va-
lor del suelo (Y),explicando en un 65,36% tal papel.

4°) EL GRAFICO 9, para este caso, presenta
una mayor dispersion de puntos que en el diagrama corres
pondiente al ano anterior, aunque siguiendo un posicio-
namiento menos curvo, lo cual es confirmado por la dis-
tribucion de los puntos en tal grafico.

1v - Resultados obtenidos usando la transfor-

macion log - log.

El presente caso se refiere a la ecuaci-
on de la regresion que representa la curva geométrica:
b
Y = aX

i e A

i ° TRat



- ———

e

————

(120)

Esta ecuacién, que en la realidad es la misma
del modelo de regresion simple originalmente estipula-
do, con el objetivo de linearizar sus resultados, fue

transformada a logaritmos naturales, asi:
logn Y = logn a + b logn

Por los altos valores obtenidos a traveés de es
ta transformacion y la mayor semejanza de la distribuci
on de los puntos en los diagramas referentes a ambos [/
anos investigados (1969 y 1975), como puede ser visto
en los GRAFICOS 10 y 11, esta trasformacion fue la esco
gida para un analisis en mayor detalle. De su compara-
cion, de ambos graficos, surge el GRAFICO 12, el cual
ilustra la GRADIENTE DE LOS VALORES DEL SUELO EN LA CIU
DAD DE SAN JOSE, entre los anos 1969 y 1975, el que, por
su vez contribuira para la comprobacidn de la hipotesis
segunda, que sera vista mas adelante. Asi, los resulta-

dos obtenidos seran presentados a seguir.
a) Ano 1969

1°) E1 valor del coeficiente de regresion
(b) obtenido manticne el signo negativo (b =-1,15612);
por lo tanto la relacion es inversa, como era de espe —
rarse. La primera es, entonces, confirmada. Entretanto,

el valor de este coeficiente, como es de notarse, €s su
mamente bajo.

29) La correlacion, o coeficiente de corre
lacién, obtenida fue un valor altamente significativo ..
(r = -0,898580), siendo por lo tanto el que mejor con-
firma, entre los hasta ahora obtenidos, la atribucion de
causa y efecto de las variables distancia al centroy va

lor del suelo, respectivamente.

3?) Obviamente, el coeficiente de determina
cién (r?) explica, segin el valor obtenido (r? = 80,24 %),
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en un alto porcentaje la variacion del efecto, valor del
suelo, que puede ser atribuida a la variacion de la cau
sa, distancia al centro, reafirmando con esto el papel
declinante que la distancia juega sobre los valores del

suelo en San Joseé.

49) EL GRAFICO 10 muestra la localizacion de
los puntos sobre el diagrama de dispersion para este ca

so del Logaritmo Natural de la Distancia versus el Loga
ritmo natural del Valor del Suelo. Notase que tales puntos pre-
sentan una distribucion casi linear, con poca dispersi
on, aunque el grédo de inclinacion es bastante elevado,
si comparado a los resultados obtenidos en el ano 1975.

b) Ano 1975

1°) El signo negativo del coeficiente de re
gresion (b) se mantiene., La relacion permanece inversd,
16gicamente. E1 valor de (b) continua bajo (b = -0,89631),

‘aunque un poco menor que el hallado para 1969. La hipo-

tesis primera, consecuentemente, se confirma.

2°) La correlacion entre las variables, (X)
y (Y) se presento un poco mas baja que la anterior, sin
embargo, presentando también un alto nivel de significa
tividad, confirmando las atribuciones ya antes comenta-

das para las dos variables citadas.

3°) Um porcentaje correspondiente al ...
76 ,03% (r2) indica el coeficiente de determinacion o ex
plicacién que muestra la variacion ocurrida en la varia
ble distancia al centro y que causa la variacion en la

variable valor del suelo, o efecto.

4%2) En el GRAFICO 11 se muestra la disper-
sion de los puntos en el diagrama correspondiente a es-
te ano de valoracidn y a las variables logaritmizadas ,
notandose también la agrupacion de los puntos y la in-
clinacidén, que a pesar de ser fuerte, es menos ingremc /
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que la indicada para 1969, como el GRAFICO 12, compara-

tivo, lo visualiza.

E1l sub-capitulo siguiente tendra por preocupa
cion el analisis de aquellos resultados obtenidos en re

lacidon a la segunda hipdtesis.

5.2 - La Segunda Hipotesis. Resultados Obtenidos.

Esta segunda hipotesis, como fue mencionado ,
se presenta praticamente como una consecuencia de lapri
mera, pues ella tiene su origen en la comparacion de los
resultados obtenidos para los anos 1969 y 1975, usando
el modelo de regresi6n simple y algunas de sus transfor
maciones. Esta segunda hipotesis enfatiza, para el pe-
riodo 1969-1975, una menor influencia de la distancia al
centro sobre la variacién del valor del suelo, debido a
la expansion lateral del Area Comercial Central. Los re
sultados obtenidos y que pueden llevar a la comprobaci-
on de esta segunda hipdtesis son los seguientes:

2 - Resultados obtenidos usando el modelo de

regresion simple en su forma original.

Como ya fue dicho antes, se trata aqui de com
parar los resultados a que se llegd, a partir de las mu
estras correspondientes, para los anos 1969 y 1975. En
este primer caso (Y = a + bX) se encontro que:

1°) El coeficiente de determinacion o explica
cion (r?) fue mas alto (r® = 52,06%) para
el ano 1975 que parael ano 1969 (r® = 49,642%),

29) La gradiente o inclinacion de los valores
del suelo en el ano 1969 es mds suave que
aquella encontrada en el afo 1975 (Ver GRA
FICOS 4 y 5 respectivamente). E

3?) Los valores del suelo, cuando relaciona —
dos con la distancia al centro se presen-
tan mas dispersos en el afo 1975 que en el
ano 1969, conforme se observa en dichos
graficos.



Legaritmo natural del valor del suelo
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21 - Resultado obtenidos usando el artificio

de la reciprocidad de la distancia.

En este caso, a pesar de haberse praticado una
tranformacion, reciproco o inverso de la distancia, se
conservo el modelo de regresion simple en su forma line-

al. E1 modelo continud, por lo tanto, asi:
Y = a D/

siendo estos sus resultados referentes a la segunda hi-
potesis:

1¢) Con el uso de este artificio la situacion
se invirtio, si se llevan en cuenta los resultados halla
dos en el caso anterior. Aqui el coeficiente de determi
nacién fue mas alto, muchisimo mas alto, en 1969 . . .
(r® = 76,08%) que en 1975 (»* = 58,20%).

2?) Observando los GRAFICOS 6 y 7 referentes
al uso de este artificio, se nota que dichos valores pre
sentan una tendencia hacia una localizacion lineal y no
hacia una curva, como sucede en el caso del modelo ori-
ginal, siendo que la pendiente es mas empinada enel ano
1975 que en el ano 1969.

32) Como en el modelo original, los valores -
del suelo se presentan aqui, también, mas dispersos en
el afno 1975 que el ano 1969. (Ver graficos correspondi-

entes).

Es necessario ahora hacer una pequena observa
cidén respecto a la comparatibilidad que pueda estabele-
cerse entre los coeficientes de determinacion (r?) ob-
tenidos para las diversas formas o modificaciones del
modelo de regresion. Ya que el modelo de regresion, en
sus formas lineales presentan pobres ajustes, una ins-
peccion de los datos muestrados y de las teorias de 1la
renta del suelo existentes se hace oportuna, sugiriendo
fuertemente una ecuacion no-lineal, la cual lleva a ajus
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tes mucho mejcres. Esto explica el por qué dicho coefi
ciente de determinacion (r?) "no es comparable entre las
ecuaciones lineales y rno-lineales,” segin afirma Mills
(43, pp. 256). Para las ecuaciones lineales, el (r2?) mi-
de el porcentaje'del valor que se explica, mientras que
para las ultimas, las ecuaciones no-lineales, el (2 2)
mide el porcentaje del logaritmo del valor explicado. Es
por esto que no puede estabelecerse una comparacion en-
tre los resultados obtenidos mediante el uso del modelo
de regresion original y aun, con el artificio del in —
verso de la distancia, y los resultados obtenidos usan-
do las transformaciones mono y dilogaritmicas. A seguir,
entonces, los resultados obtenidos para estas dos ulti-
mas transformaciones, cuyos (r%?) resultan directamente
comparables debido a que presentan la misma variable de

pendiente (valor del suelo). %

217 - Resultados obtenidos usando el logarit-

mo natural del valor del suelo.

En toda ecuacidn de la regresion logaritmiza-
.da el término considerado constante (a) representael lo
garitmo natural, en este caso y el siguiente, del valor
del suelo estimado en el centro urbano, esperandose que
Este aumente, de manera regular a lo largo del tiempo.
La ecuacion, asi considerada permancce igual que parael
caso de la comprobacion de la primera hipotesis:

- logn ¥ = g + bX,

siendo sus resultados, referentes a esta segunda hipétg
sis, los que siguen:

1°) Como en el caso anterior, relativo al uso
del modelo con el artificio del inverso de la distancia,
el (r?) fue mayor en el ano 1969 (r® = 71,67%) que en el
ano 1975 (»* = 65,36%), aunque mas aproximados uno del

otro.

iIENEBSET """
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2°) En el ano 1969 los valores del suelo se
presentan siguiendo una mayor inclinacion (GRAFICO 8),
aunque mucho mas tenue que en los casos anteriores, que
los valores del suelo en la distribucion para 1975 (GRA
FICO 9), cuya inclinacién o gradiente es casi nula ;

poco curva.

3?) Los valores del suelo, obviamente, conti-
nuan a presentarse menos compactos en 1975 que en 1969,
esto es, ellos permanecen mas distribuidos o dispersos.
(Ver graficos respectivos).
1v - Resultados obtenidos usando la transfor-
macion log-log.
Con la transformacion di~logarftmica, esto, es,

la transformacion de ambas variables, dependiente e in-
dependiente, a logaritmos naturales intentando lineari-
zar la ecuacién de la curva geométrica (Y = AxP), la e-
cuacion resultante fue: :

logn Y = logn a + b lognX,

y sus resultados, en relacion a la segunda hipotesis, -
los seguientes:

1°) Tanto para el ano 1969 como para el ano
1975 el coeficiente de determinacion (r?) explica en una
forma altamente satisfactoria la variacion ocurrida en
los valores del suelo con la variacion de la distancia
al centro: para 1969 fue hallado un (r® = 80,24%), en-
cuanto que para 1975 dicho valor fue.de- (r* = 76,03%) ,
resultados mas facilmente manoseables en términos de com

paracion temporal.

2°) E1 ano 1975 presenta una recta de regresi
on poco menos inclinada que la trazada para el ano 1969,
como puede notarse en los GRAFICOS 10 (para 1969) y 11
(para 1975) y en el GRAFICO 12, comparativo de 1la gradi
ente que tales valores siguen en ambos anos de valuaci-

on.
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3°) De 1o anterior puede deducirse que, losva
lores del suelo en 1975 continlian mas dispersos, o sea,
menos compactos, que en 1962 (Ver GRAFICOS 10 y 11). A-
demas, en ambos afios senota la tendencia rectilinea que la
distribucion de tales valores obedece cuando transforma

dos logaritmicamente.

Precisamente, debido a los resultados mas sa-
tisfactorios encontrados con el uso del modelo di-loga-
ritmizado y a la mayor linearizacion y por tanto, mejor
ajuste de los puntos en el diagrama de dispersidn, es a
esta transformacion que se dara mas énfasis en el subca
pitulo posterior, el cual se encargara de interpretar o
analizar en una forma mas general y relacionada directa
mente con el caso de la Ciudad de San Jos€, tales resul

tados obtenidos y hasta aqui presentados.

5.3 - Interpretacion de los Resultados.

A pesar de que, cuando fueron presentadas las
clasificaciones de los valores del suelo para los anos
investigados se destacd el hecho de que ellas servirian
mas como un-elemento visual que como un elemento compro
batorio de la distribucion de dichos® valores del suelo
en tales anos,se tornanecesario acompanar los MAPAS 5 y 6, en
que graficamente se exponen estas clasificaciones
cada uno de los dos anos, principalmente para el caso de
la interpretacion de los resultados obtenidos para 1la
comprobacion de la primera hipotesis. EL MAPA 7, que a-
naliza la variacion de dichos valores con el evoluir del
tiempo, se constituye en elemento visual de fundamental

para

importancia para la interpretacion de los resultados con
seguidos para el "teste” de la segunda hipotesis. Nece-
sario se hace, también, repetif que con dichas clases no
se pretende criar una zonificacion para los valores del
suelo; lo que se intenta, ciertamente, es mostrar la o-
rientacion que la distribucion de estos valores siguen
conforme se va del centro a la periferia, y comoesos va
lores varian con'el tiempo, en la Ciudad de San José. - 3
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Otra coura que no puede ser olvidada, pues es
basica para la interpretacién pretendida en este sub-ca
pitulo, es la orientacidn que las arterias de trafico
siguen en dicha ciudad. Se hace necesario también, para
facilitar la comprension de los razonamientos a que se
pueden llegar, indicar como dichas vias de circulacién
josefinas estan numeradas: esto con el fin de facilitar,
obviamente, la localizacién, principalmente del area que
constituye el Area Comercial Central de la ciudad bajo
analisis.

En el capitulo concerniente a la definicién -
del areca de estudio fue visto que, el cruzamiento de las
principales arterias de trafico, Avenida Central con Cal
le Central, constituye el centro geografico y comercial,
de la Ciudad de San José, localizandose ahi el punto de
valor maximo del suelo, o "peak land value”, como fue
indicado en los mapas respectivos (MAPAS 2, 3 y 4). A
partir de ambes arterias es que se van a organizar to-
das las otras, constituyendo el casi tablero de ajedrez
o planta reticulada. Como se observa en los referidos ma
pas, las calles siguen orientaciones norte-sur, interca

ladamente, en cuanto que las avenidas se intercalan con

orientaciones este-oeste. La Avenida Central tiene una

orientacion en el sentido este-oeste hasta el Hospital

San Juan de Dios, esquina con Calle 14, donde ella se¢

amplia, tomando el nombre de Paseo Colon. Ella es la
principal via de salida para el oeste del pais. La Calle

Central cruza toda la ciudad en el sentido norte-sur, -
conservando practicamente la misma anchura que la mayor
parte de las calles y avenidas de la ciudad. En la actu
alidad, la Avenida Central, principal eje de ComerciOJ:é
solo de la ciudad como del pais como un todo, se encuen
tra perdiendo, relativamente, su importancia, debido ;
la ampliacion de la Avenida Segunda, que POCO a poco es
ta atrayendo ese privilegio para si propia, pues cruz;
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toda el area comercial de San José con suficiente espa-
Cio para la circulacion y estacionamiento de vehiculos.
La Avenida Central, debido a esto, esta constituida, ac
tualmente, y en gran parte, al transito de peatones g

sea, en una especie de "boulevard”.

| La numeracion de calles y avenidas, por suvez,

obedecen a 1la siguiente ordenacion: las avenidas loca-
lizadas al sur de la Avenida Central reciben numeracién
par (segunda, cuarta, sexta, octava, ..., treinta y ocho)
conforme se va del centro hacia la periferia, mientras
que las avenidas localizadas al norte de tal Avenida re
ciben numeros impares (primera, tercera, quinta, ....,
veintiuna) siguiendo la misma direccion centro-perife —
ria; las calles ubicadas a la izquierda y hacia el oes-
te de la Calle Central, en el sentido centro-periferia,
reciben numeracion par (segunda, cuarta, sexta, «ee,CU
renta y doé) y, aquellas calles a la derecha y hacia el
este en ese mismo sentido, centro-periferia, reciben ng
meros impares (primera, tercera, quinta, ..., treinta y
siete). Conociendo este pequeno e importante detalle, la
interpretacion de los resultados estadistico-matemati —
cos se torna mas facil de ser entendida.

i - Interpretacion de los resultados obtent -

dos para el caso de la primera hipotesis.

Esta interpretacion, logicamente, sera reali-
zada por separado para cada uno de los anos de valuaci-
on investigados, cuya comparacion, finalmente, ayudara
en la interpretacion de aquellos resultados que confir-

men la hipotesis segunda.
a) Ano 1969

1°) De acuerdo al modelo estadistico-mate~
matico, en su forma original y sus transformaciones se-
gin el artificio del inverso de 1a distancia Yy monologa

—
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ritmica, fueron encontradas resultados ampliamente sig-
nificativos, los cuales explican y confirman con grande
posibilidad de acierto la hipotesis referente a la dis-
minucion de los valores del suelo en la Ciudad de San Jo
sé€ conforme 1a distancia al centro aumenta. Asi, se tie
ne que locs valores obtenidos para la correlacion entre
distancia y valor del suelo son bastante altos (entre
-0,84658 y + 0,87227), segin sea el ajuste intentado,de
ahl que se ha considerado relevante la relacion de cau-

salidad entre dicha distancia y el valor del suelo, con

siderando éste como el efecto. Obviamente que otras va-

riables, en un estudio mds detallado, contribuirian o in
fluenciarian en la variacién del valor del suelo en una
ciudad: inclinacion del terreno, usos del suelo, densi-
dad de poblacion, etc. Sin embargo, este trabajo se 1li-
mitd, como fue indicado, a estudiar el comportamiento de

las dos variables citadas: distancia al centro (X) y va

lor del suelo (Y). Por lo tanto, los resultados obteni-

dos demuestran significativamente el papel importante Yy
consistente que la VARIABLE DISTANCIA AL CENTRO juega en la
explicacion de la VARIABLE VALOR DEL SUELO en la Ciudad
de San José.(Ver GRAFICOS 4, 6, 8).

29?) Buscando linearizar de la mejor forma las
distribuciones de dichas variables ypor lo tanto, un me
jor ajuste en los diagramas de dispersion, la transfor-
macion di-logaritmica fue intentada. Con ello se obtuvo
una distribucion de dichos valores del suelo mas proxi-
ma de una recta. De esta forma, mediante el uso de tal
esquema de regresion simple, las inferencias obtenidas
de la variacion de esas dos variables se presentan mas

claras y confiables.

3?) Observando los valores obtenidos (TABLA 4)
notase, en todos ellos, la misma tendencia: desvaloriza
cion del terreno conforme crece la distancia al centro,
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donde se localiza el valor pico, y la distribucion que
dichos valores presentan en los graficos respectivos,dis
tribucion ésta que tiende a achatarse cada vez mas con-
forme el modelo original va siendo ajustado, hasta lle-
gar a parecer una linea recta con la transformacion log
-log, a excepcion del caso del inverso de la distancia.

4°) En todos los casos notase una mayor congre
gacion de puntos a "grandes" distancias. Esto se debe al
hecho de que son relativamente pocas las manzanas alta-
mente valorizadas, cuyo valor caé mucho de una manzana

para otra y a corta distancia, mientras que aquéllas

manzanas que se ubican hacia la periferia son muchas ,

en relacion a las primeras, de poco valor en relacion a
aquéllas y perdiendo poco valor de una para otra a pe-
sar de la distancia entre ellas. (Obsérvese, por ejem —
plo, el MAPA 5, correspondiente a este ano de valoriza-
cion, 1969).

Si analizamos el mapa de classes de valores re
ferente a 1969 (MAPA 5) notase que las manzanas mas va-
lorizadas, consideradas entre las classes A, B, €, D Yy
E, son relativamente pocas (109 manzanas) en comparaci-
on a aquéllas de menos valor, contempladas en la clase
F. Esta uUltima clase constituye la area residencial pro
piamente dicha, mientras que las primeras cinco clases

citadas (de A a E), a pesar de presentar algunas resi —
dencias, forman el area comercial de la ciudad. Contan-
do las pocas manzanas que forman parte de las clases de
mayores valores (A a E) se confirma lo dicho lineas atras:
entre las manzanas cercanas al centro se observa un de-
clinio mas fuerte en sus valores, de una manzana para [o)
tra, en cuanto que en aquéllas alejadas de dicho centro,
incluidas en la clase F, se nota una mayor compacticidad,
a pesar de la diferencia de niveles socio-econémicos de
los barrios abarcados por esta ultima clase: barrios de

la €lite en el extremo noroeste del distrito Carmen,Bar
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rio Escalante por ejemplo, y barrios sumamente pobres
en los extremos sureste del distrito Catedral (Lomas de
Ocloro), suroeste del distrito Catedral (Los Pinos) y
centro-norte del distrito Merced (Barrio Judrez), este
ultimo enclavado entre barrios de mayor categoria. Esto
confirma entonces, los resultados obtenidos con las re-
gresiones para el caso de la primera hipotesis, durante

el ano 1969.
b) Ano 1975.

1°) A pesar de que este ano presentd, por
razones antes expuestas, un numero mucho menor de manzanas valoradas, la
muestra obtenida -de aquéllas con datos completos sirvig,
con relevante significancia, para testar la primera hi-
potesis, y la segunda, como sera visto mas adelante. Las
correlaciones obtenidas entre las dos variables en jue-
de acuerdo a los tres primeros modelos, se presen-

£0,
taron bastante altas yporlo tanto significativas aunque me-

nores que las obtenidas para 1969 con los mismos mode-

los. Como la comparacion de tales resultados, usando /
variaciones lineales y no lineales del modelo de regre-
sion, no es aceptable y valida, basta decir que dichos
resultados demuestran perfectamente la hipotesis referen
te a la disminucion de los valores del suelo con el ere

cimiento de la distancia al centro de la ciudad. (Ver GRA

FI GOST5 M7 vaRoi %

2°) E1 artificio de linearizacion usando 1 a
transformacion log-log también fue intentado para 1975.
Los resultados obtenidos fueron satisfactorios también,
aunque menores que los obtenidos para 1969: fue hallado
un coeficiente de correlacion y un coeficiente de expli
cacion que no solo confirman la hipdtesis planteada con
una gran posibilidad de acierto en cuanto a la influen-
cia de la distancia sobre los valores del suelo, sino
también la tendencia que dichos valores tienen a locali
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zarse en linea recta en el diagrama respectivo (GRAFICO
11). Si comparados ambos graficos, 10 y 11, para 1969 y
1975 respectivamente, se observa una disminucidon en 1la
gradiente para el ano 1975 (el GRAFICO 12 muestra ambas
gradientes): con esto se demuestra también que en 1975
existe una mejor distribucién de los valores del suelo,
que son menos compactos por lo tanto, en la Ciudad de -
San José, que en 1969, existiendé diferencias menores

entre los precios del suelo de una manzana para otra,re

lativamente.

39) Los valores presentados en la TABLA 5 de-
muestran la misma tendencia a la desvalorizacion del ter
reno conforme la distancia al centro aumenta. También ,
para el caso de 1975 se nota la tendencia de la curva /
en los graficos respectivos) a ser cada vez menos conca
va, a excepcion del modelo usando el artificio del in-
verso de la distancia, hasta llegar a asemejarse mas a

una linea recta, cuando usado el modelo log-log.

4°) La mayor aglomeracion de puntos en el dia
grama se encuentra en las distancias mas lejanas ( MAPA
6), cabiendo aqui el mismo razonamiento expuesto parael
ano 1969, haciendo la salvedad de la menor compactacion
de 1los datos muestreados para 1975 y la menor diferen-
cia, relativa, existente entre una manzana y otra en es

te ano de valuacion.

Analizando el MAPA 6, de clases de valores pa
ra 1975, se nota que las manzanas abarcadas por las cla
ses de mas alto valor (A, B, C, D, y E) crecieron en nu
mero en relacion a 1969. En 1975, 164 manzanas forman /
parte de estas clases y el restante esta incluido en la
clase F. Como observacion esta el hecho de que, las 242
manzanas sin datos para 1975, positiva y probablemente
pasen a formar parte de esta Ultima clase, pues ellas /
se localizan en areas casi que exclusivamente residenci
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ales. En 1975 se procesa una ampliaciSn del area valori
zada debido a la expulsion de algunas otras residencias
que insistian en localizarse en dicha area, la cual ti-
ende cada vez mas a constituirse Unicamente en area co-
mercial. Probablemente las pocas residencias que aun hoy
en dia existen e insisten en permanecer ahi, hasta el
fin de esta década seran expulsadas, conforme los proce
sos ecologicos lo pregonan. Practicamente las mismas ca
racteristicas mencionadas para 1969 se mantienen en ...
1975, ya que, en términos generales, el proceso de cam
bio en San José e€s bastante lento y un corto periodo de
tiempo no permite con clareza mayores razonamientos. Co
mo punto esencial esta, entonces, la demostracion de la

hipotesis primera durante el afo 1975.

| i1 ~ Interpretacion de los resultados obteni-

dos para el caso de la segunda hipotesis.

No obstante que los resultados obtenidos para
el caso de las dos hipotesis de este trabajo mediante el uso del
modelo de regresion simple en su forma original y algu-
nas de sus variaciones se presentaron de un optimo ni —
| vel para la comprobacion de dichas hip6tesist se preten

de ahora relegar a un segundo plano las tres primeras
| tentativas y dar mayor énfasis al modelo transformado to
talmente a logaritmos, el cual ofrece valores mas altos
' y consecuentemente mas ajustados a la realidad que se in
tenta demostrar: la expansion lateral del C.B.D. como /
una causa de la variacion en los valores del suelo vy la
influencia que la distancia ejerce sobre este fenomeno,
si considerada una comparacién entre los dos periodos de
valuacion investigados y ampliamente comentados.

Tomando como punto de partida para este anali
sis general de los resultados obtenidos para cada uno
de los anos investigados el hecho de que aquéllas manza

| | nas clasificadas en las cinco primeras categorias de va
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lores (A, B, C, D, y E) constituyen el C.B.D. de la Ciu
dad de San José, afirmacion €sta que se torna mas com-

prensible conociendo dicha ciudad, se tiene que:

(a)

(b)

En el ano 1968 dicho C.B.D. estaba consti

.tutdo por 109 manzanas, Llocalizadas en tor

no del punto central de valor mazime o pZ
co dentro de la ciudad, definido en capi-
tulos anteriores. En si, dicho centro co-
mercial se encontraba delimitado, practi-
camente, entre las avenidas 7, al norte
del punto central, y 12, al sur del mismo
Yy, entre las calles 15, al este de tal pun
to Q 16, al oeste. Cabe resaltar una vesz
mas que, en dicha drea comercial aun se /
localizan algunas viviendas en este anc de
valuacion, pudiendo decirse que ciertas /

partes de ella pueden todavia ser conside

radas como semi-comerciales, como consta

en- la hojas de avaliios usadas por la Tri-
butacion Directa y reproducidas en el lMa-
nual de Avalios (20) antes referido. Basti
camente, con pocas tnterrupciones, dicho
C.B.D. se extendia hasta por cuatro manza
nas al norte del punto de valor pico y [/
sets manzanas al sur de el, con ocho man-
zanas hacia el este y oche haceia el oeg-
te, aproxima&amente, de dicho pico.(MAPA
5).

Ya en el ano 1975 notase un crecimiento o
expansion del C. B. D. hacia todos los pun
tos cardinales, exzpansion que tal vez, si_
considerado el numero de manzanas que for
man parte del mismo, no sea tan euidente:

mas que en términos de drea es bastante y
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notortamente mayor (ver MAPA 6). En 1976
un total de 164 manzanas cubren el areaco
mercial de San José, cuyos limites se han
extendido ya hasta la calle 21 y calle 22,
al este y al oeste del '"peak land value”,
respectivamente, y hasta la aventda 9, por
el norte, y la avenida 18,hacia el sur de
tal centro o ptco, abarcando aproximada —
mente un reectangulo, como en el caso de
1969, aun mayor, con cinco menzanas al [/
norte del cruzamiento arterial central Yy
nueve al sur, y once manzanas al este Y
diez al oeste de tal cruzamiento indica —
dor del punto de valor maximo. El mismo MAPA 7,
que muestra la variacion ocurrida en los
valores del suelo, y sus clases, entre
1969 y 1975 sirve, graficamente, para i-

lustrar tal exzpansion.

Observando, pues, ambos mapas de clases de va
lores (MAPAS 5 y 6) y llevando en cuenta los altos coe-
ficientes de correlacién hallados, no s6lo en el caso de
la transformacioén log-log, sino también el de los otros
casos puestos en pratica en este estudio, notase .enton-
ces que la relacion de causalidad entre distancia y va-
lor del suelo se ajusta a lo que fue propuesto en las /
dos hipotesis planteadas, y que los resultados obteni —
dos demuestran, como fue supuesto, que la Ciudad de San
José es una ciudad monocéntrica, con pocas perspectivas
de aparicion de sub-centros comerciales que impliquen -
mayores valores a sSu alrededor, criando picos secundarios
de valor de dicho suelo, situacidén que se torna eviden-
te al analizar todas las regresiones ejecutadas y repre
sentadas en los GRAFICOS enumerados de 4 a 11. =
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Llevando en consideracion el area abarcada por
cada uno de los cuatro distritos en que la ciudad se di
vide, se observa que, en términos generales, el distri-
to Carmen es el que presenta, proporcionalmente, mayor
numero de manzanas de alto valor, localizandose en é1 /
una parte del Area Comercial y barrios de las clases mas
abastadas — media y alta — mientras que en los otros
tres distritos — Merced, Hospital y Catedral — se pre
senta una mayor diversificacion de actividades (Ver TA-
BLA 1) y en cuya periferia se localizan los barrios mas
pobres, como ya fue apuntado. Esto, cbviamente, denota
una diferencia notoria entre las areas centrales de mas
alto valor y 1las areas periféricas de valores del terre
no, por metro cuadrado, sumamente bajos. Sin embargo ,
y volviendo al asunto que esta segunda hipotesis persi-
gue, aunque sin olvidar la explicacidn antes intentada,
algunas conclusiones pueden ser sacadas para cada uno de
los dos anos estudiados y otras conclusiones generales,

a partir de la comparacion entre ellos, surge.

Asi, puede ser notado que, en el ano 1969,las
dreas o manzanas de valores mas altos se encontraban es
pacialmente distribuidas en una forma bastante contigua,
en torno del punto de valor pico del suelo, lo que demu
estra que, en tal ano, habia una mayor influencia de 1la
distancia conforme se estaba mas proximo de tal pico,so
bretodo en el caso del C.B.D., donde se nota un apinami-
ento mayor de manzanas del mas alto valor (clase A) jun
to y en torno del pico, encontrandose a, relativamente ,
poca distancia de aqui, manzanas consideradas dentro de
la clase inferior (F). En términos de area abarcada, se
vé claramente la tendencia de la zona mas valorizada a
seguir el sentido norte-sur-oeste. :

Ya en el ano 1975 el efecto de la distancia es con
siderablemente menor sobre el total de la ciudad, en ge
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neral, y sobre_el C.B.D:, en particular, con las manza-
nas mas valorizadas a distancias mayores, en metros, del
punto de valor pico y, consecuentemente, menos contiguas,
como fue observado, por clase, que en el ano 1969. Con es-
to quiere decirse que los valores del suelo no declinan
tan rapido, en relacion a la distancia al centro, como
sucedia en 1969. En 1975 se nota, timidamente, la posi-
bilidad de surgimiento de picos secundarios de valor den
tro del mismo C.B.D., por tanto, a muy corta distancia
del valor pico antes descrito. Tal es el caso, por ejem
plo, de la manzana ocupada por el Mercado Central, acua
tro cuadras al oeste de aquél pico y localizada en el
Distrito Merced, punto de confluencia de la mayor acti-
vidad comercial, detallista principalmente, de San Jose
y del resto del pais. Reconocidamente, puede decirse /
que en 1975 parece haber una distribucion mas justa y e
quitativa de los valores del suelo josefinos y que tal

tendencia continuara en futuras valuaciones.

En términos de area €l C.B.D. se extendid mas
hacia el oeste y hacia el sur del cruzamiento de las dos
vias principales de trafico josefinas, con reflejos tam
bién en la parte noroeste de dicha interseccion, reper-
cutiendo en una mayor valorizacion de estas partes. Uno
de los motivos a que ésto se atribuye es el hecho de que,
en las areas mas proximas al Mercado Central se locali-
zan practicamente todos los puntos terminales de lineas
de autobuses intra e inter-urbanos, asi como lineas de
buses inter-provinciales, debido a que existen mayores
probabilidades de flujo a través de ellas, sobretodo a
raiz de la ampliacion de la Avenida Segunda, principal
arteria de trafice de vehiculos colectivos. Consecuentg
mente, el sector terciario y, basicamente, el comercio,
tiende a instalarse en estas zonas, valorizandolas cada

dia mas.
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Comparando los resultados numéricos obtenidos
con la version di-logaritmica del modelo de regresion /
simple para los anos 1969 y 1975, se nota que el valor
absoluto de la correlacion baja de r» = -0,89580, en 1969,
ar=-0,87198, en 1975, o sea, a lo largo de un perio
do de seis anos. El r?, por lo tanto, disminuye gradual
mente, pareciendo que este es el resultado del proceso
de descentralizacion, industrial y residencial princi —
palmente, por que San José esta pasando en los ultimos
tiempos, y que hace que surjan centros economicos de ni
vel secundaric con el crecimiento del area urbana en las
afueras de la ciudad tradicional, dentro del Area Metro
politana. Con ello la distancia al centro de la ciudad
va explicando cada vez menos la variabilidad de los va-

lores de la tierra dentro de ella.

5.4 - Conclusiones de este Capitulo

Ha sido el principal objetivo de este capitu-
lo el presentar los resultados obtenidos a partir de los
datos de entrada (valores del suelo y distancia al cen-
tro, dados en colones y metros, respectivamente) y de
las muestras que de ellos se hizo, empleando la técnica
estadistico-matematica conocida con el nombre de modelo
de regresion simple y algunas de sus transformaciones o
ajustes. Logicamente, tales resultados han sido inter —
pretados o analizados para el contexto urbano de la ca-
pital de Costa Rica con el fin de demostrar y comprobar
las dos hipotesis inicialmente planteadas. Varias otras
hipdtesis pueden surgir a la luz de ello, pudiendo ser
facilmente intentada su demostracion com el uso de los
mismos resultados obtenidos aqui, pero eso queda plante

ado para algin trabajo futuro.

En sintesis, las conclusiones a que se 1legs

en el presente capitulo fueron €stas:



(a)

(b)

(e)

(d)

(e)
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Aunque la distoncta ejerce una enorme im-
portancia en la explicacion de la variabz
lidad de los valores del suelo, entre 1969
y 1975 se verifica una menor compacticidad
de tales valores a través de dicho perio-
do, conforme se deduce de los MAPAS § y 6
y se observa en el MAPA 7, relativo a esa

vartacion temporal.

El punto anterior (a) sirve de base para
comprobar la expansion lateral del C.B.D.
en la Ciudad de San José, lo cual repercu
te en cu propia valorizacidn y en la valo
rizacion de las manzanas adyacentes, a tra

ves de los anos.

Las areas dichas residenciales poco a po-
co van desplazandose hacia las afueras de
la ciudad atrayendo o stendo atratdas por

otras actividades (industrial, comercial).

Aunque se hable del C.B.D., esto no impi-—
de que algunas residenctas se encuentren

ahi mezcladas con las actividades proptas
del C.B.D., como ocurre er la mayor parte
de las ciudades latinoamericanas, como Be
yer (11), Morse (61) y Yujnovsky (70), en

tre otros, reconocen.

La expansidn del C.B.D. y la consecuente
expulsion de ciertas actividades para las
afueras de la ciudad es favorecida por las
facilidades y mejoramientos de la accesibi
lidad, vias de comunicacion, en relacion
al Area Metropolitana y al resto del pais,
lo que posibilito el desarrollo urbanisti
co que a pasos gigantes esta desenvolvieén
dose, princtipalmente en el Area Metropoli
tana, donde estan surgiendo modernos sub-
—-centros comerciales.
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(f) Consecuencia de esto todo, la importancia
de la influencia de la distancia sobre los
valores del suelo ha quedado ampliamente
demostrada, al tgual que el modelo propues
to: Hurd-Kchl-Sjoberg. El relacionamiento
entre la variable DISTANCIA AL CENTRO, in
dependiente, y la-variable VALOR DEL SUE-
LO, dependiente, en la CIUDAD DE SAN JOSE
es, por lo tanto, de mucha signtificancia,
a pesar de que entre 1969 y 1975 dicho re
Zacéonamiento ha declinado y la tendenci~

es q perder cada dia mayor importanct
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6 . CONCLUSION

Esta conclusion pretende dar uma visién bastante
general de los resultados empiricos obtenidos a lo largo
del presente trabajo. Conclusiones parciales han sido
incluidas al final de cada uno de los capitulos en que
el mismo ha sido dividido, con el fin de facilitar la com
prension o entendimiento de lo que cada uno de ellos en-
cierra e intenta, y posibilitar asi esta_conclusiGniﬁnal
sin . tener que entrar en detalles capitulo por capitulo.
El principal objetivo de esta conclusion final intenta@g
cir al respecto de la adaptabilidad del modelo o modelos
propuestos para el desarrollo de este estudio y hasta que

punto dichos resultados contribuyen para el conocimiento

de los valores del suelo y su evolucion en relacion a una
ciudad pre-industrial, como es el caso, por lo visto, de

la Ciudad de San José.

Si bien es cierto que las diversas teorias y mo
delos cxistentes sobre este tema presentan algunas fallas
y limitaciones, como fue analizado en el capitulo respec
tiyo, ellas abren innumeras perspecti#as para diversos
tipos de trabajos relacionados con el asunto y posibili-
dades de creacion de nuevos modelos mas sofisticados vy
envolventes, llevando en cuenta un asunto de primordial
importancia: 1la facilidad de obtencion de datos,que pa-
rece ser menos limitada en los Ultimos tiempos gracias,
talvez,'al creciente desarrollo urbanistico por que las
ciudades, en general, estan atravesando en la actuali -
dad. Tales datos, valor del suelo, esencialmente, cons-
tituyen la materia-prima nccesaria para este tipo de tra
bajo; con la expansion inmobiliaria, fruto del crecimi-
ento poblacional por que el mundo atraviesa, el conocimi
ento de dichos valores se torna mas elocuente, necesario
y accesible para los consumidores de espacio. Recuérdese
que alin en muchas ciudades, como la que aqui se estudia,
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por ejemplo, esos datos reciben el sello de confidencia-
les, siendo facilitados solamente a los propios interesa
dos en la transaccion de un determinado pedazo de tierra,

en términos generales.

La distribucion de los valores del suelo en la
Ciudad de San José, como ya fue vista, obedece a un pa-
drén circular en torno de un Unico centro de valor maxi-
mo o pico, dando entonces como resultado una configuraci
on de anillos concéntricos, lo que lleva a demostrar el
modelo hurdiano referente a la influencia de la distancia
el peso de ésta, sobre la fijacion de tales valores en
dicho contexto urbano. Notase, pues, que aquéllas areas
de mayor valorizacion se encuentran junto al centro Vi
especificamente, si consideradas clases de valores, den-
tro del Areca Comercial Central. Esta abarca una porcion
del area de la ciudad relativamente menor a la cubierta
por los terrenos menos valorizados que rodean dicho
C.BR.D. y que constituyen un amplio anillo que, consecuen
temente, comienza practicamente a corta distancia del
"peak land value'" y se extiende hasta la periferia. Es-
to no solo demuestra el Modelo de Hurd, sino también las
jdeas referentes a las ciudades del tipo pre-industrial,

pregonadas por Sjoberg.

A pesar de la situacion cambiante que la Ciudad
San José viene pasando en los ultimos anos, con el amplio
desarrollo metropolitano en torno de ella y dirigido ha-
cia todas las direcciones, se nota todavia, a pesar tam-
bién del proceso de descentralizacion que tal desarrollo
conlleva, la tendencia de la localizacion de las diferen
res clases sociales segln su capacidad de pago o poder
adquisitivo. Ante esto se tiene, entonces, que aquéllas
clases mas adineradas se encuentran ubicadas en los luga
res mas céntricos y que, conforme el status socio—ecoqu
mico baja, la localizacion de las clases sociales djife -

h | 1

rentes se aleja mas del punto central, hastga llegar a la
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periferia donde, por lo general se encuentra localizada
la clase mas pobre, en terrenos de infimo valor. E1 mo-
delo enunciado por K6hl encuentra una réplica casi per-
fecta en la distribucion espacial de las clases socio-eco
nomicas josefinas, de ahi que, este trabajo ha conjugado
los tres modelos aqui recordados, debido a su afinidad ,
principalmente, y a la posibilidad que ellos brindan, de
ser aplicados a una ciudad del tipo tradicional ,herencia
de la época colonial espanola, la cual representa el mo-
delo clasico latinoamericano, salvo poquisimas excepcio-
nes. Tal conjugacion de modelos, por motivos obvios, ha

sido denominado de Modelo de Hurd-Kchl-Sjoberg.

Otras teorias y modelos presentados en el capi-
tulo respectivo se tornan poco aplicables al caso de las
ciudades pre-industrializadas debido a su complejidad,ya
que ellas dicen mas al respecto de ciudades en un nivel
creciente de "modernidad", localizadas en paises desarro
llados o proximos de tal condicion. Sin embargo,ello no
significa que, a pocos anos plazo, puedan representar,por
lo menos timidamente, la realidad de esas ciudades pre-in
dustriales. Referencia especial aqui al Modelo de Brig-
ham, que parece ser la etapa siguiente para las ciudades
que actualmente se encuentran adaptables al modelo hur-
diano y por lo tanto, en un nivel de industrializacion

primario.

Aunque, entre los anos 1969 y 1975, la distribu
cion de los valores del suelo ha experimentado uma consi
derable evolucién, con el area valorizada creciendo cada
vez mas y cuya tendencia, conforme se preveé, es a conti
nuar creciendo, hasta llegar, quiza, a abarcar todo el
territorio citadino, expulsando ciertas actividades, re-
sidenciales e industriales, para las afueras y dentro del
Area Metropolitana, parece que la Ciudad de San José con
tinuara por mucho tiempo enmoldurada dentro del;mdnilp£;
puesto y encerrado por el modelo deThud-KGhl—Sjﬁberg. L;
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famosa "paradoja americend'pregonada por Alonso, si bien no esta le
jos de aplicarse a tal caso, parece estar distante de la realidad jo

sefina, por lo menos por ahora.

La tendencia descentralizante, de ciertas acti
vidades en provecho del sector terciario, y la consecuen
te expulsidn de ellas, también provoca la creacion de
sub-centros comerciales a lo largo y ancho del Area Me-
tropolitana, valorizando las areas en torno de ellos y
repercutiendo en la valorizacion del area cubierta por
la Ciudad. Tal tendencia, como ya fue analizada, tiene
su origen en la facilidad de comunicaciones que dia adia
hacen mas accesible el descolocamiento hacia la capital:
apertura y mejoramiento de arterias de trafico, moderni-
zacion de los transportes, cortas distancias, desarrollo
urbanistico, etc. Algunas de estas razones tornan posi-
ble la disminucion de los costos de friccion, conforme
Haig scnala, y entusiasman a pobladores y actividades a
desplazarse a mayores distancias para satisfazer sus gus

tos y necesidades.

Si bien es cierto, este trabajo se ha dedicado
Unicamente a analizar, y presentar, aquéllas teorias vy
modelos originadas en abordajes de indole economica y
ecologica, para el valor del suelo, no puede dejar de
hacerse mencién, si considerado el parrafo anterior, al
papel que el hombre desempena en la distribucién de 1los usos del
suelo, y por lo tanto, su repercusiGn en los valores del
mismo: es el comportamiento del hombre el que determina
tal distribucién y su evolucidn a lo largo del tiempo.
Por lo menos éstas son las ideas enunciadas por Chapin
(17) y Farey (23

El desarrollo de este trabajo no solo sugiere,
como también comprueba o demuestra, la tendenciaa la dis
minucion de la gradiente de los valores del suelo en 1;
Ciudad de San José a lo largo del tiempo, debido a  las
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razones antes expuestas, y que llevan a transformaciones
tales que afectan, como fue visto, la organizacidn inter
na de una ciudad pre-industrial, como la estudiada aqui.
La descentralizacion, unida a otros procesos de indole
ecoldgica, esta llevando, con el correr de los anos, a
la formacion de una amplia area comercial; esto repercu
te en una mayor homogeneidad de valores del suelo y, con
siguientemente, en una menor gradiente de la distribucion
de tales valores conforme la ciudad evoluye. (Véase, por
cjemplo, el GRAFICO 12 y notese dicha tendencia en el cor v §
to periodo que va entre 1969 y 1975). De continuar ta-
les procesos, como la situacion actual hace preveer y co L
mo proyecciones futuras presentadas por el Ministerio de '
Obras Publicas y Traasportes (44,45,46,47 y 48)sugieren,
dicha gradiente sera cada vez menor, con la actividad co i
mercial y de servicios abarcando toda el area que hoy
constituye la Ciudad de San José, y por lo tanto, provo-
cando una mayor equiparacion de los mayores valores den
tro deielslian

La elevacion del valor de la tierra en las ciu-
dades, segun Richardson (57) induce a la descentralizaci
on, ampliamente comentada, constituyéndose en una forma
de deseconomia externa, a pesar de las interligaciones
existentes dentro de las ciudades, entre las diferentes
actividades y entre ellas mismas aun, proceso éste, de
descentralizacion que es hallado en la mayor parte de las
ciudadeé de la actualidad, como efecto del crecimiento de
mografico por que ellas atraviesan, principalmente. Esto,
hasta cierto punto, justifica y apoya las observaciones
citadas para el caso josefino. En si, y conforme otros
autores argumentan, Harvey (32) entre ellos, todos estos
cambios que ocurren en la ciudad del presente, de la cual
San José es una muestra, representan una cierta "revolu-
cion wrbana', la cual es, segin palabras de Lefevre,trans
critas por Harvey (32): ¥
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" ... el conjunto de transformacio -
nes en las cuales incurre toda socie
dad contemporanea, y que sirven pa-
ra efectuar el cambio de un periodo

en que las cuestiones del crecimien—
to economico y la industrializacion

predominan, para el periodo en  que
la problematica urbana llega a ser de

etszva’, (pp. 239),

Este trabajo, valga la pena repetir, no ha teni
do por objetivo criar una zonificacion para futuras valo
raciones del suelo en la Ciudad de San José, sino que, ca
base en los datos existentes, ha tratado de analizar 1la
distribucidon que ellos siguen en tal contexto urbano.
Sin embargo, es pretension del mismo servir de base a di-
chas valuaciones futuras, facilitando el conocimiento de
las principales teorias y modelos hoy existentes, sobre
el asunto, asi como la posibilidad del uso de técnicases
tadistico-matematicas, como la aqui experimentada y acep
tada, modelo de regresidn simple,n otras mas requintadas,
que llevan a la obtencion de resultados plenamente satis

factorios para el entendimiento de este complejo asunto.

También se hace importante, siguiendo los argu-
mentos de Goodall (27), quien reconoce que la fijacion de
los valores del suelo son, primordialemente, del interés
del poder politico, para valuaciones posteriores,dar ma-
yor atencion a las consideraciones del medio ambiente na
tural-topografia, clima, y otras-las cuales constituyen
factores responsables por la heterogeneidad de la tierra,
en cuanto a sus usos y valores se refiere, sin olvidar
las consideraciones economicas que hacen que 1los indivi-
duos y las organizaciones sean motivados por el benefi -
cio/utilidad que ellos esperam derivar de las diferentes
localizaciones. Logicamente esto s6lo puede realizarse

IlllllIllIIIlllIlllIlIlIIlIllllllIII---;--...._______
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en una sociedad que presente un mercado libre y, por 1lo
tanto, recordando a Vance (62) de competicién y consecu-
entemente capitalista. A estas consideraciones juntense
otras, segln el mismo Goodall (27) afirma, de indole ins
titucional, las cuales muestran implicaciones validas pa

ra el planeamiento futuro de cualquier ciudade e indican

toda una legislacion que rije tal fijacion de precios pa

ra el suclo urbano: decretos de planeamiento, decretos

de viviendas, legislacion referente a la relacion propie
tario-inquilino, control de localizacion industrial y de X

urbanizaciones y tasacion de las propiedades.

En resumen, tres conclusiones aparecen claramen

te definidas a través de este trabajo:

(a) La disminucidon que los valores del suelo sufren con-

forme la distancia al centro aumenta;

(b) el efecto que la expansion del Area Comercial Central

produce sobre la valorizacion y desvalorizacion  de

las distintas areas que componen la ciudad Y,

(¢c) como parece estar implicito, los valores del suelo en
La Ciudad de San José estan dados en funcion de La
distancia al centro, reflejando condictones de accest
bilidad. ELl papel que la demanda puede jugar es muy

importante, mas en este caso se torna despreciable.

A partir de este estudio algunos otros podrin ser
desarrollados, empleando una mayor cantidad y variedad de
datos - densidad de poblacién, porcentaje de tierra usa-
da para fines industriales, comerciales, dreas.verdes,
etc. -y técnicas mis requintadas - regresidn multiple ,
analisis factorial, '"trend surface', entre otras - tal
vez, lo cual puede llevar a resultados aln mas satisfac-
torios y logicos, principalmente si se toma como unidad
observacional el "segmento censitario" Yy no la manzana,

I AR ™
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como en este trabajo, por razones comentadas, se hizo.

E1l trabajo aqui realizado es apenas un primer intento,el
cual posteriormente pretende ser complementado, contando
con el tipo de datos antes mencionado y por la menos un
ano mas de valuacidn, ya que para antes de 1969 no exis
ten datos formales y confiables sobre el valor del suelo

para la Ciudad de San José.
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Identificacion de Manzanas Muestreadas por Distrito y Ano de

Valua-

cion: Valor Medio Absoluto y Valor Medio Relativo, Clase, Sector, Dis-

tancia al Punto de Valor Pico e Inverso de esta Distancia, em la Ciu-
dad de San Jose.

ANO DE DISTAN
Q

N® | vaLuaczon | VALOR | VALOR CIA | INVERSO

£ | MEDIC | MEDIO | ¢y o | sec | AL PUN| DE LA
DISTRITO | MAN ABSO RELA — — -

= ; = | 77y | SE | TOR | TOPI-| DISTAN

1965 | 1975 LUTO : co CIA

NA {H/m ) (%) (m)

CARMEN 3 124,67 0,068 F I 830 0,0012
1 + 325,00 0,102 F I 665 0,0015
5o . 84,00 0,046 F I 1.810 0,0005
2 + 355,00 0,111 F I 700 0,0014
G 92,67 0,051 F  II 1.985 0,0005
7 + 210,00 0,066 F I 1.530 0,0006

IR 105,50 0,058 F  II 2.470 0,0004
9 -+ 160,00 0,050 F IT 1.985 0,0005
115 120,75 0,066 F II 1,910 0,0005
10 + 184,33 0,058 F  II 2.215 0,0004
T 121,50 0,067 F II 1.700 0,0006
14 + 190,00 0,059 F II 2.025 0,0005
20 + 138,00 0,076 F II 1.785 0,0006
24 + 233,75 0,073 F II 2.395 0,0004
20 MU 161,00 0,088 F II 2.150 0,0005
31 + 310,00 0,097 F II 1.705 0,0006
26 175,50 0,096 F II 2.065 0,0005
35 + 270,00 0,084 F I 1.380 0,0007
42 T 178,75 0,098 F I 785 0,0013
37 + 228,75 0,072 F I 1.380 0,0007
450y 190,75 0,105 F I 620 0,0016
41 + 356,75 0,112 F I 1.035 0,0010
48 + 305,75 05 L6GRNEH I 525 0,0019
42 + 401,25 0,125 F I 785 0,0013
56 224,50 0,123 F I 960 0,0010
49 + 612,50 0,191 E I 630 0,0016
55 ST 175,25 0,096 F I 1.055 0,0009
61 + 292,50 0,091 F ITI 1.605 0,0006
5 AN 144,50 0,079 F I 1.255 0,0008
64 + 275,00 0,086 F IT 1.770 0,0006
60l 153,25 0,084 F II 1.560 0,0006
66 + 325,00 0,102 F II 1.900 0,0005
620 153,00 0,084 F II 1.595 0,0006
68 + 273,75 0,086 F II 2.130 0,0005
69 + 132,00 0,072 F IIT 2.045 0,0005
77 + 282,50 0,088 F III 1.590 0,0006
74 + 167,50 0,092 F III 1.695 0,0006
79 + 263,25 0,082 F III 1.455 0,0007
83 -+ 209,25 0,115 F IIT 1.065 0 0009
80 + 388,25 0,121 F* TIIXI 1.245 o’oooa
85 + 314,75 0,173 F IV 775 0.0013
82 + 355,00 0,111 F -IIT 1.065 0 000
88  + 523,50 0,287 E IV s45 0 oo

’
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AND DE DISTAN
g; VALUACION igg?g :25?2 CIA |INVERSO
: ; : CLA | SEC | ALPUN| DE LA
DISTRITO | MAN ABSO- RELA — = L
e — | SE | TOR | TOFI-| DISTAN
ZA | 4965 | 1975 | LUTO | TIVO co CIA ™
NA (k/m?) (%)
(m)
84 + 433,75 0,136 F IV 900 0,0011
94 + . 549,50 0,301 E IV 350 0,0028
88 + 903,75 0,283 E IV 545 0,0018
95 + 764,50 0,419 D IV 250 0,0040
91 + 1.370,50 0,429 D 1V 450 0,0022
98 + 821,00 0,450 D IV 350 0,0028
93 + 1.040,00 0,325 E IV 435 0,0023
103 + 443,00 0,243 E 1V 640 0,0016
99 + 1.419,25 0,444 D IV 440 0,0023
105 + 249.50 05137 " SERTIT 995 0,0010
105 " 515,00 0,161 F III 995 0,0010
111 + y 121,75 0,067 F III 1.955 0,0005
111 + 239,25 0,075 ¥ III  1.955 050005
112 + 143,25 0,079 F III 1.795 0,0005
113 + 340,00 0,106 F III 1.575 0,0006
114 + 162,50 0,089 F III 1.410 0,0007
118 + 645,00 0,202 E III 1.050 0,0009
120 + 265,75 0,146 F TIII 850 0,0012
124 ' + 2.160,00 0,675 C IV 345 0,0029
124 + 972,75 0,534 C v 345 0,0029
126 + 2.192,50 0,686 B IV 160 0,0062
126 + 1.304,00 0,715 B IV 160 0,0062
MERCED 2 + 60,33 0,033 F I 2.295 0,0004
18 + 258,75 0,081 F II 1.380 0,0007
5 + 83,50 0,046 F II 1.715 0,0006
22 + 251,25 0,078 F I 1.850 0,0005
7 + 68,33 0,037 F IT 1.555 0,0006
33 + 306,25 0,096 F II 1.515 0,0007
11 + 57,33 0,031 F II 1.570 0,0006
40 + 355,00 0,111 F II 1.380 0,0007
13 + 52,00 0,028 F II  1.445 0,0007
53 + 430,00 0,134 F II 545 0,0018
15 + 52,00 0,028 F II 1.550 0,0006
57 + 321,67 0,100 F II 735 0,0014
18 + 140,00 0,077 F II 1.380 0,0007
59 + 858,00 0,268 E I 910 0,0011
22 + 128,50 0,070 F I 1.850 0,0005
60 o 467,50 0,146 F II 965 0,0010
32 + 173,50 0,095 F I 1.745 0,0006
61 + 385,00 0,120 F I 975 0,0010
34 + 180,00 0,099 F IT 1.425 0,0007
66 + 355,00 0,111 R I 1.410 0,0007
35 + 173,75 0,095 F IT 1.335 0,0007
68 + 258,33 0,081 F I 1.660 0,0006
40 i 186,50 0,102 F IT 1.380 0,0007
72 + 298,75 0,093 F I 2.110 0,0005
48 + 175,25 0,096 F II 1.145 0,0009
73 + 298,75 0,093 F LI 23180 0’0004
60 + 247,25 051360 SR II 965 0’0010
27 + 325,00 0,102 F I 2.280 0’0004
64 + ;gg,gg 0,095 ® L In L iijgs 00008
+ ; S 1) 2
85 F IV 1355 0050007

L e
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AD DE DISTAN
N¥ | vaLuaczon || VACORESHAEEES CIA  |INVERSO
iz - MEDID | MEBIONTE & INSEC AL FUNINEC NS
DISTRITO | MAN ABSO | RELA =SS =
i = 2 | sE | TOR |TO PI-|DISTAN-
ZAN 1 9g5 | a7 [ i TS co | crIa
NA (g/m?) | (%)
(m)
67 + 133,00 0,073 F I 1.655 0,0006
96 +  1.677:500 05240 NCORTE 250 0,0040
71 4 G 67,25 0,037 F I 2.240 0,0004
102 + 605,00 0,189 E III 800 0,0012
74 + 126,75 0,069 F I 2.385 0,0004
104 + 483,33 0,151 F III 910 0,0011
75 + 125,75 0,069 F I 2.470 0,0004
106 + 386,25 0,121 F TIII 1.135 0,0009
77 + 139,50 0,076 F I 2.280 0,0004
107 + 347,50 0,109 F IV 1.200 0,0008
78 + 137,50 0,075 F I 2.180 0,0004
110 + 316,25 0,099 F IV 1.51500010007
85 PR 178,50 0,098 F IV 1.355 0,0007
117 + 308,75 0,096 F IV 1.960 0,0005
90 IR - 322,00 0,177 B IIL 845 0,0012
123 + 316,25 0,099 F IV 1.765 0,0006
91 + 442,50 0,243 E IIX 735 0,0014
127 + 362,50 0,113 F IV 1.195 0,0008
96 + 869,25 0,477 D III 250 0,0040
131 + 1.547,50 0,484 D TIII 630 0,0016
102 + 285,50 0,157 F III 800 0,0012
134 + 1.935,00 0,605 G  IEL " 335MR0NH050
106 + 191,25 0,105 F III 1.135 0,0009
138 + 2.741,25 0,857 A III 155 0,0064
113 + 101,50 0,056 F IV 1.885 0,0005
141 + 2.355,00 0,736 B IIE | 440%0,0023
114 + 132,25 0,072 ¥ IV 1.750 0,0006
143 + 1.838,75 0,575 C III 610 0,0016
116 + 148,00 0,081 F 1v 1.915 0,0005
146 + 720,00 0,225 E IV 980 0,0010
123 " 167,25 0,092 F IV 1.765 0,0006
150 + 482,50 0,151 F IV 1.465 0,0007
129 + 464,75 05255 NERNTIT 805 0,0012
156 + 451,25 0,141 F IV 2.045 0,0005
132 ” 1.183,50 0,649 € III 530 0,0019
158 + 267,50 0,084 F I 2.630 0,0004
134 + 1,352,25 08742 S RENETI 335 0,0030
140 + 1.819,00 0,998 A TIII 345 0,0029
143 + 788,50 0,433 D III 610 0,0016
147 + 254,00 0,139 F IV 1.070 0,0009
151 + 214,00 0,117 F IV 1.565 0,0006
155 + 201,25 0,110 F IV 1.955 0,0005
157 + 93,25 0,051 F I 2.395 0,0004
HOSPITAL 4 + 223, 75005 L2 BRRF I 1.755 0,0006
2 + 491,25 0,154 F I 1.945 0,0005
11 + 273,50 0,150 F I 1.055 0,0009
5 + 491,25 0,154 F I 1.660 0.0006
13 + 1.143,00. 0,627 € It 515 0.0019
12 + 1.871,25 0,585 €  1IT 600 0,0017
G 1.674,25 0,918 4 13 Ssp i
14 +  2.387,500 0,746 B 3N
2
19 + 1.513,25 0,830 B 17 195" blt0e
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o | ANo oE DISTAN|
BE VALUACION ;fLUR VALOR CIA ~|INVERSO
- EDIO MEDID oy ot sEC [ ALNEURIREETER
DISTRITO | MAN ABSO | RELA [ISrad|sse e
L) = A1 s | ToR |10 PT| DISTAN
ZA 1 1965|1975 | GHID SRSTINE o | ExAm
NA (B/m?) | (%) (
m)
17 +  2.806425 H0NS7 NV AR T T 150 0,0067
23 AP 1,078,560 10,5920 Mo WIE 535 0,0019
24 +  1.451.25,10:45% WD T 620 0,0016
25 + 547,00 0,300 E  II 715 0,0014
28 + 386,25 0,121 F I 1.380 0,0007
26 + 196,25 0,108 F I 1.170° 0,0008
32 + 386,25 0,121 ¥ I 1.790 0,0005
27 + 199,50 0,109 F I 1.280 0,0008
34 + 450,00 0,141 F I 1.975 0,0005
31 + 189,75 0,106 F I 1.690 0,0006
37 + 411,25 0,128 F I 2.255 0,0004
34 R 176,75 0,097 'F T 14575800005
44 + 332,50 0,104 F I 1.580 0,0006
40 + 164,00 0,090 F I 1.985 0,0005
50 o+ 125875 1043948 DT E 620 0,0016
45 + 164,25 0,090 F I 1.485 0,0007
54 + 1.862,50 05582 e WAIE 260 0,0038
51 & 643,75 0,353 D QI 530 0,0019
59 + 975,00 0,305 E  II 725 0,004
52 + 595,25 05326 E II 440 0,0023
60 + 782,50 0L245 E II 820 00012
61 + 225.25 0V124 F I 910 0,0011
66 + 325,00 0,102 F I 1.670 0,0006
62 + 183,75 0,100 F II 995 0,0010
67 + 348,75 0,109 F I 1.805 0,0005
64 + 161,00 0,088 F I 1.410 0,0007
72 + 376,67 0,118 F I 2.235 0,0004
70 + 167,25 0,092 F I 2.070 0,0005
78 + 348,75 0,109 F I 1.760 0,0006
76 + 55,50 0,030 F IV 2.565 0,0004
79 + 348,75 0,109 F I 1.680 0,0006
79 - 145,75 0,080 F I 1.680 0,0006
83 . 383,25 0,120 F II 1.330 0,0007 -
80 + 153,75 0,084 F I 1.585 0,0006
85 + 643.75 0,201 E 1@ 1.115¥ar000s
87 + 265.75 0,146 E II 910 0,0011
96 + 726,25 (0.227 "E L II 730 0,0014
92 + 571,50 L0L315 DI} 465 0,0021
99 ¥ 750,00 0,234 LE " NTE 980 0,0010
93 5 381,50 0,209 E  II 545 0,0018
109 + 420,00 0,131 F III 1.000 0,0010
98 + 257,75 0,141 F  II 900 0,0011
113 + 991,25 0.3100 B XiT 640 0,0016
100 + 203,75 0,112 F IT 1.135 0.0009
103 + 117,50 0,064 F IIT 1.645 0,0006
110 + 197,75 0,108 F TIIT 910 0,0011
1270 B 104,75 0,057 F TIT 1.545 0.0006
135 + 158,00 0,087 " F SSETETERO0 0,0009
Tan 211,00 0,116 F IIT 1.025 00010
143 + 111,25 0,061 F TITFL 1,525 ‘0 000¢
Vi g 104,75 0,057 F I%1 qieleioi
154 + 87,00 0,048 F IV »2098
’ 2 2,085 0,0005
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ARl DE DISTAN
N | varuacTon S EE A R, CIA | INVERSO
be - MEDIG | MEDIO | ¢y o | sec fAL PUN| DE LA
DISTRITO | MAN ABSD | RELA | s=-[Be=t =
i 0 A | s€ | TOR [T0 PT| DISTAN
Z8 | 1965 [ 1a75 || So0s SNINIINVE oo i I
NA g/m®) | (%) ‘
m )
155 74,00 0,040 F TIII 2.035 0,0005
160 + 92,75 0,051 F IIT 1.490 0,0007
165 + 79,50 0,044 F III 1.620 0,0006
166 + 79,00 0,043 F IIT 1.685 O0,0006
167 = 90,25 0,049 F III 1.630 0,0006
169 + 96,75 0,053 F III 1.705 0,0006
170 + 88,50 0,048 F III 1.795 0,0005
171 4 82,25 0,045 F III 1.850 0,0005
173008 43,25 0,024 F IIT 2.110 0,0005
1 74 68,25 0,037 F IIT 2.030 0,0005
17600 82,50 0,045 F TIII 1.845 0,0005
183  + 38,50 0,021 F IIT 2.055 0,0005
186 + 73,50 0,040 F IV 2,175 0,0004
188 + 72,50 0,040 F IV 2.400 0,0004
191 + 62,75 0,034 F IV 2.415 0,0004
196 + 69,25 0,038 F III 2.330 0,0004
200 + 45,33 0,025 F IV 2.520 0,0004
CATEDRAL 20T 1.546,50 0,848 A I 160 0,0062
T £ 2.741.25 05557 P AT 65 0,0154
5+ 982,00 0,539 C I 345 0,0029
3 + 2.450,00 0,766 B I 260 0,0038
5 o 203,67 0,112 F II 1.165 0,0008
5 + 2.160,00 0,675 € | LT SA5ER0SG0AS
22 160,50 0,088 F II 1.785 0,0006
8 + 1.287,50 0,403 D I 640 0,0016
23+ 146,75 0,080 F II 1.870 0,0005
11 + 580,00 0,181 F I 820 0,0012
a2 166,33 0,091 F I 1.015 0,0010
12 + 627,50 0,196 E II 860 0,0012
S 579,00 0,318 E I 650 0,0015
14 + 580,00 0,181 F II 1.060 0,0009
39+ 448,25 0,246 E I 525 0,0019
15 + 450,00 0,141 F II 1.165 0,0008
45  + 386,25 0,212 E T 430 0,0023
17 + 523,75 0,164 K IT L.225M0%0d05
46+ 503,25 0,276 E I 340 0,0029
20 + 333,33 0,106 F II 1.400 0,0007
49  + 728,50 0,400 D I 255 0,0039
26 + 482,50 0,151 F II 1.185 0,0008
50 + 555,25 0,305 E I ..355 0,0028
27 + 482,50 0,151 F ° II 1.060 0,0009
Coj 322,00 0,177 F I 625 0,0016
31 + 403,75 0,126 F. I 860 0,002
59 4 202,75 0,10l F II 1.210 0,0008
39 + 1.096,50 0,343 E I 525 0,0019
60 + 206,00 0,113 F II 1.300 0.0008
45 7 806,25 0,252 E I 430 0.0023
61  + 181,00 0,099 F II 1.435 0.0007
49 + 1.417,50 0,443 D I 255 0,0039
63 + 162,50 0,089 F II 1.800 0.0005
52 + 645,00 0,202 E I 530 o 0oL
65 + 156,25 0,086 F II 1.905 0 0005




(169)

AND DE DISTAN
N® | vaLuacTon | UALORESIREGESS CIA | INVERSO
D - MEDIO  f MEDISH o ot [V SEc A UN INEERE
DISTRITO | MAN ABSO RELA ol = )
T ‘w5 | 11vg | S€ | TOR |10 PI| DISTAN
NA | 198511975 | ey | (%) co CIA
(m)
53 + 645,00 0,202 E I 625 0,0016
7 _ 199,50 0,108 F II 1.300 0,0008
68 + 340,00 0,106 F II 1.685 0,0006
78 s 322,00 0,177 F I 630 0,0016
70 + 466,25 0,146 F II 1.405 0,0007
80 + 482,75 0,265 E I 455 0,0022
72 + 482,50 0,151 F I 1.200 0,0008
82  + 306,00 0,168 F I 630 0,0016
75 + 733,75 0,229 E I 920 0,0011
83  + 298,00 0,163 F I 710 0,0014
76 + 806,25 0,252 E I 810 0,0012
90 + . 162,50 0,089 F 10 1.330 0,0007
82 + 628,75 0,197 E I 630 0,0016
93 + 171,50 0,094 F II 1.525 0,0006
100 + 325,00 0,102 F II 1.780 0,0006
99 + 131,50 05072 F IT 1.900 0,0005
103 + 353,33 0,110 F IV 1.405 0,0007
108 + 314,25 0,172 F IV 1.000 0,0010
115 + 433,75 0,136 F 1V 885 0,0011
112 + 338,25 ~051:85 F IV 645 0,0015
142 + 612,50 0,191 E IV 845 0,0012
T 233.25 0,128 F IV 885 0,0011
143 + 412,50 0,129 F IV 920 0,0011
1837/ + 2365750007130 F IV 1.085 0,0009
130 + 103525502057 F III 1.815 0,0005
133 + 142,75 0,078 F I1I 1.555 0,0006
140 + 180,00 0,099 F IV 975 0,0010
144 + 131,250 05072 F IV 1.020 0,0010
146 + 154,25 0,085 F IV 1.275 0,0008
150 4 124,00 0,068 F III 1.625 0,0006
151 + 103,00 0,056 F III 1.755 0,0006
164 + 130,25 0,071 F IV 1.195 0,0008
167 + 98,25 0,054 F IV 1.455 0,0007
168 + 110,50 0,061 F IV 1.595 0,0006
172 + 1285755505 071 F ITI 1.945 0,0005
176 + 114,25 0,063 F 11301 2.060 0,0005
182 + 83,50 0,046 F IV 1.405 0,0007
184  + 88,25 0,048 F IV 1.370 0,0007
188 + 90,00 0,049 F IV 1.485 0,0007
190  + 71,00 0,039 F IV 1.635 0,0006
195 + 85,50 0,047 F IV 1.780 0,0006
198  + 99,75 0,055 F IV 1.860 0,0005
200 + 86,75 0,047 F III 1.980 0,0005
202  + 72,33 0,040 F III 2.205 0,0004
212 + 90,50 0,050 F III 2.425 0,0004
210 90,25 0,049 F TIII 2.455 0,0004
216+ 91,75 0,050 F IIT 2.340 0,0004
33 0x s 68,33 0,037 F TIII 2.690 0,0004
221 4 75,00 0,041 F TIIT 2.725 0.,0004
H/ma: colones por metro cuadrado de terreno (Valor medio de

cada manzana muestreada).
R SRS
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