ALGUNOS FACTORES QUE INCIDEN EN
LA VALORACION DEL SUELO URBANO

Caso del distrito El Carmen, San José, aiio 1975

Resumen: FEste cnsayo tuvo como
finalidad primordial sefalar la impor-
tancia que encierra, para fines planifi-
cadores, el conocimiento de la distri-
bucion de los valores del suelo dentro
de un drea urbana determinada.

Asi tomada como el drea de
estudio: el distrito 1° o El Carmen, y
localizada en la porcion noreste de la
ciudad capital de Costa Rica, toda una
serie de factores o variables que pre-
sentan gran relevancia en la fijacion de
valores para su suelo, fueron fijados y
analizados, una vez caracterizada el
area bajo anilisis.

En bisqueda de un modelo que
se adaptase a tal situacion, se realizo
una revision bibliogrifica y los princi-
pales modelos sobre el valor del suelo
fueron presentados.

Con los datos e informaciones
recibidos en las diferentes institucio-
nes mencionadas a lo largo del trabajo,
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correlaciones —regresiones, simples y
miltiples—, fue realizada con el fin de
comprobar las hipotesis planteadas y
con ello llegar a un anilisis de los
resultados obtenidos que permiticse
brindar algunas recomendaciones al
respecto.

Otra finalidad de éste consiste en
demostrar la importancia del trabajo
del geografo en el proceso de fijacion
de valores para el terreno, sea urbano,
sea rural, y cualquicra sea el fin que
persiga: valores fiscales, valores reales,
comerciales y, por qué no, hasta espe-
culativos.

Sumary: The main objective of this
investigation is to demonstrate the
importance of the distribution of land
values in an urban area in regards to
the planning process.

The chosen study arca is the first
district (Carmen) located in the
Northeast section of the capital city
of San José. Once the study area had
been chosen, a series of factors and
variables relavant to the fixation of
land values, were chosen and analyzed.

In the. search for a model that
could be adapted to the situation, a
bibliographic revision was made con-
cerning the topic of land values, and a
list of possible land value models was
presented.

It was possible to quantify the
data and information obtained from
the different institutions mentioned in
the investigation as well as from the

material collected in the field; princi-
pally by means of a classification
system of essential data (land values),
and later, a series of simple and multi-
ple correlation regressions  were
applied with the primary purpose
being to confirm the main hypothesis
and then, arrive at an analysis of the
obtained results that permit respective

recommendations.

Another purpose of the investi-
gation consisted in demonstrating the
importance of the geographer in the
process of determining urban and
rural land values, be it for taxing, real,
or for commercial values and even for
speculative purposes.

Resume: L’objectif principal de cette
recherche est de montrer I'importance
de la distribution des valeurs de
terrain dans une zone urbaine, en
fonction du processus de planification.

La région d’étude choisie est le
“premier district, EI Carmen” situé
dans la partic Nord-Est de la capitale,
San José. Dans ’aire de travail choisie,
une série de facteurs et variables
importants pour la détermination des
valeurs de terrains, furent choisis et
analysés.

En vue de rechercher un modéle
qui pourrait étre adapté a la situation,
on a procedé a une revue bibliographi-
que du sujet des valeurs des terrains,
et se présente une liste des modéles de
valeurs possibles.

Il fut possible de quantifier les
données et I'information recues, tant
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des differentes institutions mention-
nées dans cet ouvrage, que du materiel
recueilli sur le tarrain. Cela fue realisé,
principalement au moyen d’un
systéme de classification des données
essentielles (valeurs du terrain), et plus
tard, por une série de correlations -
regressiones, simples et multiples,
ayant pour but de confirmer I’hypo-
theése principale et de la, arriver a une
analyse des resultats obtenus qui
permettent les respectives recomman-
dations.

Une autre but de la recherche
consistait en la démonstration de
I'importance du géographe dans le
processus de determination des valeurs
de terrain en milieu urbain et rural,
pour des objectifs tels que: valeur
fiscale, valeur reélle, commerciale, et
méme pour des buts spéculatifs.

I.  Introduccion

El presente trabajo no es més que
un ensayo, sin mayores pretensiones,
para poner en evidencia la importancia
que el conocimiento geogrifico tiene
para poder comprender la fijacion de
los valores de la tierra. Por lo tanto,
no se pretende desatar una polémica
respecto a un tema tan complejo
como éste que aqui se intenta anali-
zar. Se trata apenas de una ordenacion
de ideas, las cuales puedan tener reper-
cusion en la valoracion del suelo
urbano.

El problema estudiado se refiere
al valor del suelo y su distribucién
especial en el distrito 1° de la ciudad
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de San José, capital de Costa Rica,
conocido como distrito El Carmen.

Persigue este trabajo los siguien-
tes objetivos:

1) Estudiar la distribucion espacial
de los valores del suelo en el
distrito El Carmen, de acuerdo a
los valores fiscales del mismo
para el aio de 1975;

2)  Analizar el peso —en forma sepa-
rada— de cada uno de los facto-
res a considerar en la valorizacion
del suelo en ese mismo afio; y

3)  Analizar el peso —en forma con-
junta— de los varios factores a
considerar en la valorizacion del
suelo en el mismo afio.

Los mismos objetivos, que se
seialaron anteriormente, seran los que
dardan base a la formulacion de las
hipétesis de este trabajo, como sera
visto més adelante.

Estudios de este tipo se han
realizado muy pocas veces en ciudades
del mundo subdesarrollado y América
Latina no escapa a esta aseveracion.
Los diferentes modelos conocidos se
refieren sobre todo a la llamada ciu-
dad “americana”, lo cual equivale a la
ciudad norteamericana. Algunos auto-
res, principalmente estadounidenses
—creadores 0 no de estos modelos—
han aplicado los mismos a unas pocas
ciudades latinoamericanas, creyendo
ver en ellas idéntica distribucion de los
valores de la tierra urbana a aquella



hallada en las ciudades de los Estados
Unidos, lo cual parece obviamente un
error, atendidas, por ejemplo, las
diferencias en el desarrollo en una y
otra region (industrializacion y prein-
dustrializacion).

El creciente wvalor del suelo
urbano es algo que se agrava en la
problematica de las ciudades, debido a
que éste tiene el cardcter de escaso e
irreversible. A esto se une también
otro aspecto muy corriente en la
sociedad capitalista: la especulacion
de la tierra. De alli que objetivos
como los que aqui se intenta alcanzar
son de mucha importancia.

Para efectos practicos se ha divi-
dido el trabajo en las siguientes
ctapas:

—  Presentacion de modelos sobre el
valor del suelo: se pretende
presentar a  grandes  rasgos
algunos modclos —y teorias—
que sobre ¢l valor del suelo, urba-
no o rural, sc¢ han elaborado.

—  Caraclerizacion  del distrito El
Carmen (drea de-estudio) desde
¢l punto de vista de su localiza-
cion, poblacion, topografia, ete.;

—  Formulacion de las hipotesis de
la investigacion y presentacion
del material empirico con el cual
se quiere comprobar dichas hipé-
tesis:

—  Plantcamiento de las diferencias
técnicas estadistico-matematicas

usadas en el tratamiento de los
datos, asi como los resultados
obtenidos mediante la aplicacion
de las mismas, analizando, segui-
damente, dichos resultados. Esto
llevara a la confirmacion o no,
de si la distribucion espacial de
los valores del suelo en el distrito
en estudio se adapta a algin
modelo ya establecido; y

—  Fundamentacién de algunas con-
clusiones que daran lugar a dife-
rentes recomendaciones que tal
vez —en una u otra forma—
sirvan de base para algin estudio
referente a planificacion urbana.

II. Modelos del valor del suelo

El uso de modelos como estruc-
turas simplificadas de la realidad ha
ido creciendo en importancia, no sélo
en las ciencias naturales sino también
en las ciencias sociales. Los primeros
intentos por desarrollar un modelo
acerca del valor del suelo fueron pre-
sentados en plena Revolucion Indus-
trial por el economista inglés David
Ricardo. Més tarde, conforme se per-
feccionaba el sistema capitalista,
adquirian cada vez mayor importancia
las teorias y modelos relacionados con
el valor del suelo, tanto rural como
urbano.

Estos se pueden “dividir en dos

grandes grupos:
a) Modelos y teorias econémi-
cos: y
b) Modelos y teorias ecologi-
cos.

12



Entre los primeros se distinguen

dos  enfoques: uno esencialmente
econémico y otro de mayor interés
espacial. Los representantes clasicos
de estos dos enfoques son Ricardo y
von Thiinen respectivamente, quienes
desarrollaron sus teorfas en relacion
con el suelo agricola. Ricardo dedico
su atencion principalmente a la dife-
renciacion de la fertilidad del suelo,
sefialando que las tierras mas fértiles
son las primeras en ser usadas, mien-
tras que las menos favorecidas son
colocadas en uso conforme la deman-
da por productos agricolas crece. Por
su parte, von Thiinen presenté en
1826 un modelo de localizacion agri-
cola, donde la distancia al mercado y
los costos de transporte influyen deci-
didamente en el uso y, consecuente-
mente, en el valor del suelo.
Los modelos clasicos arriba
mencionados han servido de base para
muchos investigadores, que se han
interesado por el uso y el valor del
suelo urbano. En 1903, Hurd desarro-
lla una teoria para la tierra urbana, la
cual recuerda muy de cerca la teoria
de von Thiinen. Hurd considera que
una ciudad, a medida que se expande,
necesita de tierras mas apartadas, lo
cual determina una mayor valoriza-
cién de las tierras proximas al centro.
Asi, la conclusion a que llega Hurd es
que el valor del suelo urbano disminu-
ye conforme aumenta la distancia al
centro (ver grafico No. 1).

El modelo de Hurd es muy
sencillo y se aplica con cierta facilidad
a ciudades que se encucntran en un

nivel de desarrollo que podria ser lla-
mado “preindustrial”. Otros estudio-
sos siguicron los pasos de Hurd y desa-
rrollaron modelos un poco mas com-
plejos pero manteniéndose siempre
dentro del ambito preindustrial. Inves-
tigadores como Haig, quien considera
que el sitio perfecto es aquél que da el
grado de accesibilidad descado a
bajo costo de transporte; Colby, que
toma en cuenta las fuerzas centrifugas
y centripetas que provocan constantes
variaciones en el valor de la tierra
urbana; Ratcliff, para quien la accesi-
bilidad es un factor esencial para com-
prender la valorizacion de suelo; y
Alonso, quien se preocupa principal-
mente por ¢l problema del mercado de
tierras urbanas, son algunos de los mas
conocidos cientificos, cuyos modelos
y teorias, implicitamente, cubren el
raciocinio hurdiano.

Se
modelos que se aplican a ciudades con
un mayor grado de industrializacion.
Tal es el caso del modelo de Brigham,
que toma en cuenta los centros comer-
ciales dentro del perimetro de las ciu-
dades y su influencia en la determina-
cion del valor y uso del suelo, presen-
tandose asi “picos” de valor mas alto
en relacion a otros sitios circundantes,
aunque inferiores al valor pico o maxi-
mo hallado en el centro del CBD (Cen-
tral Business District). (ver grafico
No. 2). Un modelo todavia mas com-
plejo lo presenta Berry (ver grifico
No. 3) para quien existen tres elemen-
tos fundamentales que se presentan en
todas las ciudades y que estin en
estrecha relacion con la localizacion

han desarrollado también
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de las actividades, segiin su capacidad
para generar lucro en funciéon de la
distancia:

1)  El valor del suclo decrece a partir
del centro urbano hacia la perife-
ria, pero en forma desigual;

2)  El valor del suelo es mas alto a lo
largo de las principales vias de
comunicacion;y

3) Los picos locales de valor mas
alto, pero a cierta distancia del
centro, se presentan en las inter-
secciones de las vias de comuni-
cacion més importantes.

Yeates, por su parte, aplico el
modelo de Berry con mucho éxito en
la ciudad de Chicago, agregando un
mayor niumero de variables y utilizan-
do una férmula de regresion miltiple.

No han faltado las criticas a los
modelos hasta aqui mencionados,
sobre todo por parte de personas cuya
ideologia no concuerda con el capita-
lismo. Es en el campo de la renta urba-
na del suelo que se han suscitado las
discrepancias mas grandes ya que en el
sistema capitalista existe la propiedad
privada de la tierra, fenémeno que no
se presenta en una economia socialis-
ta. La renta es una categoria bésica
que incide sobre el suelo y se vincula
estrechamente con la propiedad del
mismo. Se puede hablar de dos tipos
principales de renta: la absoluta y la
diferencial. La renta absoluta da pie a
la especulacion de tierras porque
resulta de la propiedad privada. Este
tipo de renta desaparece si hay estabi-
lizacion. La renta absoluta es de suma

importancia para poder entender el
concepto de renta urbana pero no fue
tomada en cuenta en los modelos eco-
nimico-capitalistas antes mencionados.
Soélo la renta diferencial, que en el
caso urbano se refiere, fundamental-
mente, a la localizacion y las ventajas
que de alli se puedan aprovechar, fue
considerada.

Existe otro gran grupo de mode-
los y teorias que se refieren al valor y
uso del suelo urbano. Es aquél cuyo
enfoque se puede llamar “ecolégico”.
Han surgido varios trabajos interesan-
tes donde autores como Park vy
Mackenzie, representantes de la escue-
la de ecologia humana, consideran que
la ciudad esti sujeta a una serie de
procesos como, por ejemplo, la com-
petencia, la dominacién, la sucesion y
la invasion. Estos procesos afectan la
composicion y la estructura de la ciu-
dad y repercuten en el valor y uso del
suelo urbano. Siguiendo este pensa-
miento ecologico, Burgess desarrollo
en 1925 un modelo de anillos concén-
tricos cuyo centro lo constituye el
Area Comercial Central (Central Busi-
ness District) debido a su poder de
atraccion y competencia. Otro repre-
sentante del enfoque ecologico es
Hoyt, quien estudié los valores del
suelo en Chicago y presenté un mode-

lo sectorial de las actividades urbanas,
en 1939, considerando que los valores

del suelo se distribuyen en un trazado
de padrones radiales influidos por las
rutas que atraviesan la ciudad. Por su
parte Harris y Ullman llegaron en
1945 a un modelo nucleado, tomando
en cuenta el tamaifio de las ciudades y
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reconociendo que los valores del suelo
estan orientados en funciéon de varios
nucleos.

Este breve resumen apenas puede
darle al lector una idea de la importan-
cia que tienen los modelos y teorias
sobre el valor del suelo urbano para
ayudar a explicar la distribucion espa-
cial de las actividades dentro de una
ciudad. Sin embargo, son muy escasos
hasta ahora los estudios especificos de
este tipo aplicados a urbes latinoame-
ricanas. Una de las pocas ciudades que
ha llamado la atencion a los investiga-
dores es la capital de Colombia, Bogo-
ti, que ha sido objeto de estudio por
parte de Amato, Mc Callum, Grimes, y
Lim. En el caso concreto de Costa
Rica se cuenta ya con unos pocos tra-
bajos relacionados con la ciudad de
San José, como son los de Carvajal
et. al. (1977) y Rueda (1977). No
obstante, se hace patente la necesidad
de estudios mas detallados para poder
detectar cuiles son los principales
factores que inciden en la valoracién
del suelo en San José y es en ese
sentido que el presente ensayo espera
aportar algo nuevo.

III. Caracteristicas generales del
distrito El Carmen

El drea que pretende analizarse
en este estudio es la conocida como
distrito El Carmen, cominmente
denominado distrito 1° del Cantén
Central de San José. Es uno de los
cuatro en que se divide la ciudad y
forma parte de lo que hoy en dia se

conoce como el “casco antiguo™ de
San José.

El distrito El Carmen se encuen-
tra ubicado en la porcion noreste del
“casco antiguo” mencionado, propia-
mente al norte de la avenida central
(limite sur) y al este de la calle central
(limite oeste), teniendo como limite
norte el rio Torres y como limite por
el este la llamada calle de “Los Negri-
tos”. Estd constituido por 127 man-
zanas (cuadras) cubriendo diferentes
y pequefias unidades tradicionales
llamadas barrios Amén, Otoya, Aran-
juez, Escalante, La California y parte
del area comercial central de la ciudad
de San José (ver mapas No. 1 y No. 2).

Cubre una superficie de aproxi-
madamente 1,48 Km? y su division en
manzanas, cn forma casi regular,
corresponde al tipo de ciudad reticular
o “tablero de ajedrez”, fundamentado
en el padron colonial espafiol, confor-
me Beyer y Yujnovsky (citados por
Rueda, 1977, pp. 55-67).

La topografia del drea es algo
irregular, con gradientes qixe oscilan
entre los 0 y los 20 grados, formando
asi una superficie de pequeiias lomas.
Existen buenas vias de comunicaciéon
en todo el distrito: apenas unos 400
metros de las calles permanecen con
superficie lastreada, el resto se encuen-
tra asfaltado o pavimentado y en
buenas condiciones.

Segin el informe de OPAM
(1975), el distrito El Carmen contaba
con una poblacion de apenas 8.443
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habitantes, bastante baja si se quiere,
debido a que tiene un alto potencial
para uso comercial, dada su ubicacion
céntrica. Analizando los diferentes
censos de poblacién se puede notar
que la poblacién del distrito tiende
constantemente a disminuir dando
paso a otras actividades y a otros usos
de los inmuebles. Sin temor a equivo-
caciones se puede decir que en su
mayoria esta poblacion pertenece,
socioecon6micamente, a las clases
media y alta, no localizandose en el
distrito dreas de poblacién de bajos
ingresos. Esto probablemente se deba
a que, desde un primer momento,
estuvo habitado por la “élite” que
poco a poco ha ido migrando hacia
nuevas 4reas desarrolladas en las
afueras de la ciudad, cediendo lugar a
clases menos favorecidas y a otras
actividades. Es decir, se ha pasado en
los Gltimos afios del modelo del uso
del suelo pregonado por Kohl al
modelo de Burgess (conforme Rueda,
1977, pp. (51-52).

Otra caracteristica que se puede
anotar es que, entre la calle central y
el sector conocido como barrio La
California, asi como entre la avenida
central y la avenida 9, se ha venido
realizando en los Gltimos afios — como
consecuencia del desarrollo de la ciu-
dad, de la escasez del suelo y del alto
valor del mismo— una construccién
moderna de tipo vertical. Estos nuevos
edificios reemplazan viejas edificacio-
nes y antiguas mansiones de la clase
alta, prevaleciendo al norte y al este
de este sector la propiedad horizontal.

IV. Hipétesis y material empirico

Podrian ser varias las hipotesis a
comprobar en este trabajo. Sin embar-
go, trataremos de resumirlas en tres:

1)  El valor del suelo decrece confor-
me aumenta la distancia a un
punto central del valor maximo
localizado en el CBD. Este pun-
to de “valor pico™ se ubica en la
interseccion de la avenida central
con la calle central, principales
arterias del transito capitalino.
(Ver mapa No. 3);

2) El valor del suelo aumenta con-
forme crece su uso comercial; y

3)  El valor del suelo disminuye con-
forme aumenta el uso residencial
del mismo.

Aparte de estas tres hipotesis
principales podrian aparecer otras con
caricter secundario, si relaciondramos
el valor del suelo con otras variables,
entre ellas: “Uso del suelo por servi-
cios gubernamentales”, “uso por dreas
verdes”, “densidad de poblacién™,
“pendientes”, “‘uso industrial”. Pero,
debido al mayor peso de las variables
“distancia al punto de mayor valor del
suelo™, “uso comercial” y “uso resi-
dencial” se dard m4s importancia —en
este ensayo— a estos tiltimos aspectos.
En cuanto al material empirico usado
para comprobar las hipétesis, se contd
principalmente con los datos suminis-
trados por la Seccion de Avalios de la
Tributacién Directa respecto al valor
fiscal del suelo al afio 1975. También
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fueron utilizadas las informaciones y
los mapas brindados por la Direccion
General de Estadistica y Censos refe-

rentes a la division por “unidades
censales™ para dicho wstrito. Estas
unidades censales fueron delineadas

basicamente de acuerdo a criterios
poblacionales (densidad de poblacion).
Asi, el distrito El Carmen se encuentra
dividido en 31 unidades de este tipo,
las cuales a veces abarcan solamente
una manzana mientras que en otros
casos cubren varias. En la tabla No. 1
se presentan tales unidades o segmen-
tos censales con su respectiva drea en
términos absolutos y relativos (esto
altimo dado en porcentajes relaciona-
dos al segmen!o ¢ mayor area, al cual
se le atribuye un valor del 1009%).

En el campo se realiz6 una inves-
tigacién tendiente a delimitar los dife-
rentes usos del suelo en el distrito,
respetando el criterio de OPAM
(1975). De acuerdo a esto se estable-
cieron las siguientes definiciones:

Vivienda: Area destinada a habi-
tacion;

A)

B) Servicios particulares y comer-
ciales: Areas destinadas a activi-
dad comercial, profesional y de
servicios prestados por entes no
gubernamentales (incluye iglesias
y conventos);

C) Industria: Establecimientos desti
nados a la transformacion o utili-
zaciéon de productos naturales o
artificiales mediante tratamiento
adecuado;

D) Servicios gubernamentales: Areas
donde se desarrollan servicios
prestados por el gobierno nacio-
nal, local y entidades auténomas
(administracién, educacion, salu-
bridad, seguridad puablica, protec-
ciéon social, transporte, abasteci-
miento, etc.);

E) Areas verdes: Areas de esparci-
miento activo y pasivo, no
cubiertas, destinadas al uso publi-
co sin fin de lucro, estén o no
operando;

A estas definiciones de OPAM
fueron agregadas las siguientes:

F) Pendientes: Medidas con la ayu-
da del Mapa de Pendientes del
Area Metropolitana de San José,
editado por el Instituto Geografi-
co Nacional. Se refiere basica-
mente al calculo, en grados, de la
inclinacion promedio de los te-
rrenos cubiertos por los diferen-
tes segmentos censales;

G) Densidad de poblacion: Confor-

me a los datos tomados de la

informacién brindada por la

Direccion General de Estadistica

y Censos referente a las unidades

censales, las cuales se refieren al

nimero de moradores por kilo-
metro cuadrado en cada una de
estas unidades;

H) Vias de comunicacion urbanas:

Fueron determinadas mediante

visitas al campo por un grupo de

estudiantes, observindose la
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Tabla No. 1

Segmentos censales y area cubierta por cada uno de ellos

Area de cada Area de cada

segmento segmento

Segmentos (Absoluto) (Relativo)
censales Km? %o
001 0.03 30
002 0.02 20
003 0.02 20
004 0.04 40
005 0.03 30
006 0.09 90
007 0.06 60
008 0.03 30
009 0.04 40
010 0.02 20
011 0.02 20
012 0.08 80
013 0.07 70
014 0.01 10
015 0.09 90
016 0.04 3 40
017 0.04 ‘ 40
018 0.05 50
019 0.05 50
020 0.09 90
021 0.09 90
022 0.02 20
023 0.10 100
024 0.08 80
025 0.04 40
026 0.03 30
027 0.02 20
028 0.09 90
029 0.02 20
030 0.03 30
031 0.04 40

1.48 Km? 1480 ©/o
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D

situacion mencionada anterior-
mente. Estin consideradas aqui
las diferentes calles (de norte a
sur) y avenidas (de este a oeste)
que cruzan el distrito en cues-
tion; e

Distancia: Esta variable indica la
distancia medida entre el punto
de mayor valor, determinado de
acuerdo a los valores fiscales
mencionados, y el punto medio
localizado en el centro de cada
unidad censal, punto éste que
representa el valor del suelo
promedio de cada una de ellas.
Para lograr esta medida se utilizo
el criterio de la distancia en me-
tros mas corta por calles entre el
punto de valor pico o maximo y
el punto valor medio de cada
unidad censal.

Para aplicar los criterios referen-
tes al uso del suelo en el distrito, y
teniendo en consideracion que este
trabajo es apenas un ensayo, y, al
mismo tiempo, una practica de inves-
tigacion para estudiantes de geografia
avanzados se determind que, a falta de
tiempo y de recursos humanos y mate-
riales en aquellas dreas destinadas a
edificaciones de més de un piso, inde-
pendientemente de su uso, solo se
tomaria en cuenta el uso dado a la pri-
mera planta. Ver tabla No. 2 y grifico
No. 4 (a), (b) y (c). Posteriores estu-
dios al respecto deberin tomar en
cuenta el uso dado a los diferentes
“pisos” de los edificios. La tabla y
graficos mencionados lineas atris,
muestran también una comparacion
entre los datos hallados para los seg-
mentos de mayor y de menor valor del
suelo.

Tabla No. 2

Uso del suelo — Distrito E_l» Carmen

VALOR RELATIVO

Segmento 021 Segmento 017
Total distrito Mayor valor Menor valor

Uso del sucelo El Carmen del suelo del suelo
Vivienda 54,290 5% 989%/o
Serv. particular 19,0 86 2
Serv. gubernam. 13,8 9 0
Arca verde 10,4 0 0
Industria 2,6 0 0

TOTAL 100%/0 10090 10090
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V. Operacionalizacién y anilisis de
los resultados obtenidos.

En esta seccion se quiere demos-
trar como se trabajaron los datos me-
diante diferentes técnicas estadistico-
matemaéticas. También se hace men-
ci6on a los resultados obtenidos con el
uso del computador, procediéndose
luego a un breve anilisis de los mismos.

En primer lugar, el tratamiento
del dato *“Valor fiscal del suelo™ mere-
¢i6 una rigurosa atencioén. Esto porque
los datos obtenidos en Tributacion
Directa se referian especificamente al
valor del suelo por lado de manzana,
encontrindose muchas veces diferen-
tes valores para cada uno de sus lados.
Debido a ello se hizo necesario sacar un
promedio de valor para cada manzana,
sumandose para esto los valores de
cada lado y dividiéndose por el name-
ro de lados. Una vez obtenidos estos
promedios, y debido a que la mayor
parte de las unidades censales estin
compuestas por varias manzanas, se
obtuvo la medida aritmética de los
valores promedios de manzanas de
cada unidad o segmento censal.

Obtenidos estos valores prome-
dios por segmento, los mismos fueron

convertidos a términos relativos o por-
centajes para establecer facilmente
una comparacion de datos, asignindo-
se al segmento de mayor valor prome-
dio un 100%0 y a los demis segmen-
tos un porcentaje de éste. Original-
mente, con los valores fiscales obteni-
dos, se determiné el punto de mayor
valor del suelo o “punto valor pico”,
localizandose éste en la interseccion
de la avenida central y la calle central.
Valga hacer mencién que este valor
del suelo se refiere al valor promedio
por metro cuadrado de terreno. Esta
vendria a ser la variable dependiente,
o efecto, en este estudio.

Ya con el valor promedio del sue-
lo para cada segmento, asi obtenido,
se procedioé a establecer una clasifica-
cion de dichos valores (ver tabla No. 3),
originandose el mapa referente a tal
clasificacion (ver mapa No. 3). Para
ello, se fijaron arbitrariamente cinco
intervalos; en cada uno de ellos apare-
cen incluidos segmentos que presentan
parecidas caracteristicas y valores del
suelo bastante préoximos.

Intervalos de clase en relacion
con el valor del suelo en el distrito El
Carmen.

‘T'abla No. 3

Clase Valor relativo
%o
A 80—-100 020, 021
B 40-79.9 005, 024
G 30-39,9 002, 022,
D 20-29,9 001, 003,
E 01-19,9 006 007,
014, 015,
026, 027,

Segmento numérico

023

004, 008, 030

009, 010, 011, 012, 013,
016, 017, 018, 019, 025
028, 029, 031
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Determinada la variable depen-
diente y trabajados los respectivos
datos se establecieron nueve variables
independientes las cuales, por si
solas o en conjunto, podrian explicar,
con un alto porcentaje de veraci-
dad, su papel de causa del efecto
llamado valor del suelo”.

La primera de estas variables
independientes fue denominada “dis-
tancia al punto valor pico’ conforme
se definido anteriormente. La “densi-
dad de poblacion™ fue considerada
como una segunda variable indepen-
diente, viniendo en tercer lugar la
variable ‘“‘uso comercial del suelo™.
Posteriormente se definio, con base en
el trabajo de campo, una variable
llamada “‘uso residencial del suelo”, la
cual presenta una caracteristica singu-
lar: esta variable, al igual que “densi-
dad de poblacion™, explica aparente-
Por tal
motivo, con el uso del computador, en
algunos casos se elimind ésta y en

mente la misma situacion.

otros casos se elimind aquélla. La
variable ‘““‘uso industrial” también se
considerd en este estudio al igual que
las variables “‘uso por servicios guber-
“uso areas verdes”,
“pendientes al terreno” y ‘“‘vias de
todas ellas posibles
causas de la atribucién de los valores
del suelo.

namentales™,

comunicacion”,

En todos los casos las variables
independientes recibieron el mismo
trato que la variable dependiente
(salvo lo referente a la clasificacion).
O sea, al mayor valor hallado en cada
una de estas variables independientes
le fue atribuido el 1009/0, calculdndo-
se los demas como un porcentaje de
éste con el fin de tornar mis compa-
rables los datos (ver tablas No. 4A y
4B).

La variable “vias de comunica-
cidon” no presento dificultad debido a
su mismo caracter, o sea, el 10090 de
los segmentos presenté las mismas
condiciones. De alli que se le asigné
en las anteriores tablas un valor abso-
luto igual a 1 y en términos relativos
igual a 100. A la hora de la operacio-
nalizacion esta variable fue desestima-
da ya que no influfa mayormente en
la valoracion del suelo.

- Una vez definidas las variables
que podrian influir en la valoracién
del suelo se procedi6 a calcular la
correlacion existente entre cada una
de ellas y la variable dependiente
(“‘valor del suelo™).

Las correlaciones obtenidas en
esta forma aparecen en la tabla No. 5.
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Tabla No. 4A

Algunas variables (factores) que inciden en la valoracion del suelo
urbano, por segmento, en el distrito El Carmen (de acuerdo a valores

fiscales del suelo para el afio 1975).

Valores absolutos.
Distan- Densi- Uso por
cia al dad po- servicios | Uso por Vias de
Varia- Valor valor bla- Uso co- | Usoresi- | Usoin- guberna- | dreas Pen- comuni-
ble Suelo | pico cion mercial | dencial | dustrial men. verdes dientes cacibn
)
Seg-
mento (841 x,) (X,) (X5 (X,) (Xg) Xg) x,) Xg) Xy)
- - - - - - - - - -
001 329,36 990 3,95 {0,0030 | 0,0216 | 0,0045 | 0,0009 |0,0000 | 10,86°| "1"
002 534,17 804 2,89 |0,0080 | 0,0120 | 0,0000 [ 0,0000 |0,0000 | 11,25°| ™"1"
003 437,81 ‘756 3,98 | 0,0064 |-0,0104 | 0,0000 ; 0,0032 |0,0000 4,40°| "1
004 355,75 660 3,38 |0,0192 | 0,0184 | 0,0024 | 0,0000 |0,0000 | 10,25°} "1"
005 634,17 552 4,19 |0,0171 | 0,0129 | 0,0000 | 0,0000 |0,0000 3767%4 "1™
006 272,77 || 1.302 3,93 |0,0009 | 0,0508 | 0,0005 | 0,0018 |0,0360 | 15,44°| "1"
007 307,60 || 1.200 4,38 | 0,0024 | 0,0432 | 0,0060 | 0,0036 |0,0048 | 15,72°}| "1
008 394,69 978 3,23 10,0030 | 0,0195 | 0,0000 | 0,0075 |0,0000 1500214 1™
009 201,25 || 1.902 4,68 | 0,0008 | 0,0260 | 0,0000 | 0,0132 |0,0000 | 12,43°}| "1"
010 203,13 || 1.944 3,94 |0,0013 | 0,0186 | 0,0001 | 0,0000 |0,0000 4,33%8 | "1
011 306,25 || 1.752 4,25 |0,0084 | 0,0116 | 0,0000 | 0,0000 |0,0000 150048 i "1™
012 303,42 || 1.452 6,59 |0,0104 | 0,0240 | 0,0000 | 0,0456 |0,0000 150024 | ™"
013 227,48 || 1.632 4,51 |0,0042 | 0,0441 | 0,0000 | 0,0007 |0,0210 | 16,00°| "1™
014 302,50 || 1.596 4,02 |0,0005 | 0,0095 | 0,0000 | 0,0000 |0,0000 1500° 4 & 1"
015 209,36 || 2.454 4,81 |0,0027 | 0,0405 | 0,0000 | 0,0108 [0,0360 | 17,48°| "1"
016 243,25 || 2.442 5,14 |0,0000 | 0,0400 | 0,0000 | 0,0000 |0,0000 49252 i 1 "1Y
017 190,00 || 2.124 4,79 (0,0008 | 0,0392 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 7,80%% I *1%
018 308,00 || 2.124 5,16 |0,0025 | 0,0470 | 0,0000 | 0,0005 | 0,0000 100991} "=1*
019 255,70 || 1.920.| 4,21.|0,0050 | 0,0310 |0,0015: 0,0125 {0,0000 6467% | "1™
020 1.316,87 468 3,46 |0,0567 | 0,0063 | 0,0000 | 0,0090 [0,0180 1500 ny e
021 1.562,14 264 3,86 |0,0774 | 0,0045 | 0,0000 | 0,0081 | 0,0000 1500%4 4 "1™
022 477,88 || 1.266 3,29 |0,0060 | 0,0120 | 0,0020 | 0,0000 | 0,0000 ot TAS B b
023 499,58 || 1.098 3,77 |0,0150 | 0,0200 | 0,0020 | 0,0400 | 0,0230 54632 i "1™
024 659,75 762 4,33 10,0240 | 0,0128 | 0,0192 | 0,0160 | 0,0080 3743%] 1 "1*
025 260,25 || 2.034 4,96 | 0,0006 | 0,0392 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0002 23002/ 1T
026 239,25 || 2.094 4,02 | 0,0009 | 0,0270 | 0,0000 | 0,0021 | 0,0000 2525%4 i 1"
027 208,96 || 1.938 | 4,34 |0,0004 | 0,0196 |0,0000 | 0,0000 {0,0000 | 1,00°| "1"
028 286,89 || 1.686 4,71 |0,0018 | 0,0540 | 0,0000 | 0,0270 | 0,0072 0550%] & *1™
029 263,25 || 1.776 4,82 |0,0000 | 0,0200 {0,0000 0,0000 | 0,0000 050025 1 1™
030 348,13 || 1.626 3,56 |0,0012 | 0,0288 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 3,0004.E 1"
031 287,00 || 1.518 3,98 |0,0016 | ©,0372 | 0,0000| 0,0012 | 0,0000 pon ¢ il o
12.426,61 ||45.114 | 131,13 |0,2822 | 0,8017 | 0,0382| 0,2037 | 0,1542 |169,53 31

)(l dada en il'letI'OI; usos del suelo en kmz; pendiente en grados; X2 en hab/kmz; y

en Colones/m”“,
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‘A.

Tabla No. 4B

Algunas variables (factores) que inciden en la valoracion del suelo
urbano, por segmento, en el Distrito El Carmen (de acuerdo a valores
fiscales del suelo para el afio 1975).

Valores relativos

Distan- Densi- Uso por
cia al dad po- servicios | Uso por Vias de
Varia- | Valor | valor bla- Usoco- | Usoresi- | Usoin- | guberna- | éreas Pen- comuni-
Suelo pico cidn i dencial dustri men. verdes dientes cacion
)
Seg-
men (v) (%) (X,) ;) (Xg) (Xg) (Xg) (%) (Xg) (Xg)
- - - - - - - - - -
001 21,08 f| 40,30 59,94 3,88 | 40,00 | 23,44 1,97 0,00 { 62,13 | 100,00
002 34,19 32,76 43,85 10,34 22,22 0,00 0,00 0,00 | 64,36 100,00
003 28,03 30,81 60,39 8,27 19,26 0,00 7,02 0,00 | 25,17 100,00
004 22,77 || 26,89 51,29 | 24,81 34,07 | 12,50 | 0,00 0,00 | 58,64 | 100,00
005 40,60 22,49 63,58 | 22,09 23,89 0,00 0,00 0,00 | 21,00 100,00
006 17,46 | 53,06 59,64 1,16 94,07 2,60 3,95 |100,00 | 88,33 | 100,00
007 19,69 48,90 66,46 3,10 80,00 | 31,25 7,89 13,33 | 89,93 100,00
008 25327 39,85 49,01 3,88 36,11 0,00 16,45 0,00 5,72 100,00
009 12,88 || 77,51 71,02 1,03 | 48,15 0,00 | 28,95 0,00 | 71,11 | 100,00
010 13,00 || 72,22 59,79 1,68 34,44 0,52 0,00 | 0,00 |.24,77 | 100,00
011 19,60 || 71,39 64,49 | 10,85 21,48 0,00 0,00 | 0,00 5,72 | 100,00
012 19,42 || 59,17 100,00 | 13,44 44,44 0,00 (100,00 | 0,00 5,72 | 100,00
013 14,56 || 66,50 68,44 5,43 | 81,67 0,00 1,54 | 58,33 | 91,53 | 100,00
014 19,36 || 65,04 61,00 | 0,65 17,59 0,00 0,00 | 0,00 5,72 | 100,00
015 13,40 | 100,00 72,99 3,49 75,00 | 0,00 | 23,68 [100,00 {100,00 | 100,00
016 15,57 {| 99,51 78,00 | 0,00 74,07 0,00 0,00 0,00 | 24,31 | 100,00
017 12,16 || 86,55 72,69 1,03 72,59 0,00 0,00 | 0,00 | 44,62 | 100,00
018 19,71 || 86,55 78,30 3,23 | 87,04 0,00 1,10 0,00 5,72 | 100,00
019 16,37 || 78,24 63,88 | 6,46 57,41 7,81 | 27,41 0,00 | 38,16 | 100,00
020 84,30 || 19,07 52,50 | 73,26 11,67 | 0,00 | 19,74 | 50,00 5,72 | 100,00
021 100,00 || 10,76 58,57 [100,00 8,33 | 0,00 | 17,76 0,00 5,72 | 100,00
022 30,59 || 51,59 49,92 7,75 22,22 | 10,42 0,00 0,00 | 12,41 | 100,00
023 31,98 || 44,54 57,21 | 19,38 37,04 | 10,42 | 87,72 | 63,89 | 32,21 | 100,00
024 42,23 || 31,05 65,71 | 31,01 23,70 | 100,00 | 35,09 | 22,22 | 19,62 | 109,00
025 16,66 || 82,89 75,27 0,78 72,59 0,00 0,00 | 0,56 | 11,44 | 100,00
026 15,32 || 85,33 61,00 1,16 50,00 | 0,00 4,61 0,00 | 12,87 | 100,00
027 13,38 || 78,97 65,86 | 0,52 36,30 | 0,00 0,00 0,00 5,72 | 100,00
028 18,37 || 68,60 71,47 2,33 | 100,00 | 0,00 | 59,21 | 20,00 2,86 | 100,00
029 16,85 || 72,37 73,14 0,00 37,04 0,00 0,00 0,00 { 0,00 | 100,00
030 22,29 || 66,26 54,02 1,55 53,33 | 0,00 0,00 0,00 | 17,16 | 100,00
031 18,37 || 61,86 60,39 2,07 68,89 0,00 2,63 | 0,00 | 11,44 | 100,00
o
795,46 |11831,03 [1989,83 |364,63 |1484,61 | 198,96 | 446,72 |428,33 [969,83 |3100,00
Dados en porcentajes.




Tabla No. 5

Correlacion entre cada una de las variables consideradas (independien-
tes) y la variable “Valor del suelo” (dependiente).

Var. Distan-

In-  al pun- Densi- Uso por

dep. tova- dadde serv. Uso por Vias de
Var. lor pobla- Uso co- Uso Uso guber-  dreas Pen- comuni-
Dep. pico cién  mercial residen- industrial namental verdes  diente caci6n
VALOR
DEL
SUELO L1072 - 034511097 Sdiss < 0.12 0.10 0.05 -0.26 No hay
* Encuadradas solamente aquellas correlaciones significativas

De acuerdo con estos resultados
se nota como las variables que presen-
tan una correlacion mas fuerte con el
valor del suelo son: “distancia al pun-
to valor pico del sueclo™, “‘uso comer-
cial del suelo” y “uso residencial del
suelo”.

Con el fin de determinar el ma-
“yor porcentaje de explicacion al feno-
meno bajo anilisis, se procediéo a
utilizar la técnica de Regresion Multi-
ple, tomando siete variables indepen-
dientes en la siguiente forma:

a) Dado el hecho que la variable
“densidad de poblacion™ (X,) y
la variable “uso residencial” (X,)
se refieren aparentemente a un
mismo problema se eliminé para
efectos de calculo una de las dos
variables. En el primer caso se
elimind la variable X ; y

b) Para el segundo caso se trabajé
con la variable X, y el resto de
las variables independientes,
eliminandose la variable X,.

Como fue sefialado anteriormen-
te son tres las variables independien-
tes que influyen en mayor grado en la
valoracion del suelo en este distrito,
siendo éstas, por lo tanto, regresiona-
das con la variable dependiente.

En la busqueda de una técnica
estadistica que mejor ajustase el mo-
delo de Regresion Multiple usado, y
gracias al uso del computador, cinco
técnicas de regresion fueron probadas,
llegindose a resultados pricticamente
iguales en todos los casos.

El modelo de Regresion Mltiple
usado fue el siguiente:

Y -



Las cinco técnicas o métodos
usados fueron:

1) Minimos cuadrados;

2) Miximos cuadrados;

3) “‘Step-wise” (seleccion gradual de
variables);

4)  “Backward” (eliminacion de
variables de atras para adelante); y

5) “Forward” (seleccion de varia-
bles hacia adelante).

En el primer caso, eliminacion de
la variable X 4 5€ obtuvo, a través de
las cinco técnicas usadas un R? que
oscila entre 0.93 y 0.95, lo cual quiere
decir que el total de variables indepen-
dientes consideradas este caso
explican el efecto “valor del suelo™
entre 93 y ©959/0, comprobandose la
casi exactitud del modelo. Consecuen-
temente, apenas un 5% de la expli-
cacion es atribuido a otras variables no
consideradas aqui, mas el error de
estimacion que en todo problema de
este tipo pueda aparecer. Ademas, el
computador calculé el valor de la
“distribucion de Fisher™ o “Snédecor”™
(F), el cual oscilé entre 75 y 393,
siendo por lo tanto este valor calcula-
do mayor que ¢l valor F tabular (7.50,
para un nivel de confianza del 99%/0)

en

y por lo que la regresion es aceptada
en términos estadisticos.

Para el segundo caso, eliminacion
de la variable X, sustituyéndola por la
variable X, 'y, de acuerdo a todas las
técnicas mencionadas anteriormente,
se llegd a la misma conclusion, o sea
un nivel de explicacion localizado
entre ¢l 93 y 95% (R? entre 0.93 y
0.95) con un valor F entre 72y 393.

Lo anterior demuestra con un
alto grado de exactitud como el susti-
tuir la variable “densidad de pobla-
¢ion” por la variable “uso residencial”
o viceversa lleva pricticamente a los
mismos resultados.

Con el criterio de seleccion men-
cionado anteriormente, o sea regresion
maltiple entre “valor del suelo” (Y)
versus ‘‘distancia al punto valor pico
del suelo™ (X1 ), “uso comercial™ (Xa)
y “uso residencial” (X,), y mediante
las cinco técnicas de que se hizo uso,
fueron obtenidos valores para R? osci-
lando entre 0.93 y 0.94, lo cual da un
nivel de explicacion entre 93 y 949/o.
Esto quiere decir que, en términos
mas directos, la variacién encontrada
en estas tres variables independientes
es responsable en aproximadamente
un 949/o de la variacién en los valores
del suelo en el distrito El Carmen.
Para este Gltimo caso, el valor de F se
localizé entre 149 y 393, mostrando
con ecllo que estas tres variables inde-
pendientes son las que tienen un
mayor peso en la determinacion del
valor del suelo en el distrito, obtenién-
dose a su vez un nivel de confianza,
para el modelo de regresion maltiple
usado, del 9990b. En el caso de estas
variables, por separado, v con el fin de
ilustrar este ensayo, fueron graficadas
las respectivas correlaciones-regresio-
nes simples correspondientes (ver
graficos No. 5,6y 7).
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VI. Conclusiones

Conforme al material empirico
con que se contd para el desarrollo de
este trabajo y conforme las variables
determinadas y las técnicas estadisti-
co-matematicas usadas, los resultados
obtenidos llevan a la conclusion de
que, los valores del suelo en el distrito
El Carmen se distribuyen espacialmen-
te en una forma sectorizada (ver mapa
No. 3). De acuerdo al sistema de clasi-
ficacion empleado esto se demuestra
facilmente.

Por otro lado queda también
demostrado como a una mayor distan-
cia del punto central de la ciudad de
San José, donde se localiza el valor
pico o maximo, el valor del suelo en el
distrito decrece gradualmente.

En el caso de la variable “uso co-
mercial del suelo” se puede notar que
cuando existe un uso comercial mas
intensivo, mayor es el valor del suelo,
mientras que a un mayor uso del suelo
de tipo residencial, menor es el valor
del mismo.

En cuanto a las demds variables
independientes, por separado, es
evidente que éstas influyen poco en la
valoracion del suelo, teniéndose que
las correlaciones varian entre + 0.12y
- 0.34, o sea, la correlacion de éstas
(individualmente) con la variable
dependiente es poco significativa.

Al calcular las regresiones multi-
ples se not6 que todas las variables
independientes consideradas conjunta-

mente (ocho variables) explican el
problema en un 95%o aproximada-
mente, mientras que, eliminando las
variables “densidad de poblacién”,
“uso industrial”, “uso por servicios
gubernamentales”, “uso por areas,
verdes”, y “pendiente”, las restantes
variables independientes ya lo explica-
ban en un 94%o.

Notese entonces que el uso in-
dustrial del suelo en el distrito y el uso
por ireas verdes es relativamente insig-
nificante y que el uso por parte de los
servicios gubernamentales es hasta hoy
poco relevante, a pesar de presentar
un alto potencial para el desarrollo de
esta actividad. La variable “pendiente
del terreno”, no obstante lo irregular
de la topografia del distrito, mostré
también poca significacion.

Por lo tanto, se hace evidente la
validez de las tres hipétesis plantea-
das, conforme los resultados obteni-
dos lo comprueban.

Para el caso estudiado, el modelo
de Hurd se cumple plenamente, mien-
tras que, por ser tan poco.extensa el
area cubierta por el distrito y ante la
ausencia de subcentros comerciales
definidos dentro de éste, los otros
modelos (Brigham, Berry, etc.) no
encuentran una aplicaciéon muy exacta
aqui. Conforme la ciudad de San José,
y con ella el distrito El Carmen, vaya
adquiriendo mayor desarrollo, es
posible que estos otros modelos se
puedan aplicar plenamente.

Si se considera el modelo cuanti-
tativo usado por Yeates (actualizacién
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de los modelos de Hurd, Brigham y
Berry, basicamente) para el caso de
Chicago, el cual incluye variables tales
como: Distancia a la principal estacion
del Metro, distancia al lago Michigan,
Distancia a los centros comerciales,
barrios de poblacion no blanca, etc.,
se puede notar como, tomando toda
una serie de variables mas ajustadas a
la realidad de la ciudad latinoamerica-
na, el modelo se aplica satisfactoria-
mente.

Para efectos de recomendaciones
vilidas para una mejor planificacién
urbana y de acuerdo con los resulta-
dos obtenidos y analizados, y por el
caricter céntrico del distrito, se puede
opinar lo siguiente:

1) El Carmen, al igual que los otros
tres distritos principales de San
José, poco a poco, ird siendo
cubierto por las actividades ter-
ciarias (comercio y servicios); y

2) Debido a esta centricidad se pue-

cias a la accesibilidad y a las
buenas vias de comunicacién que
le sirven y, ademas, por la cerca-
nia con las principales activida-
des de caricter privado que
existen en el drea (servicios
profesionales, sedes de empresas
privadas, etc.). Esto da margen a
creer en la factibilidad del tan
cuestionado proyecto del “Cen-
tro Civico”, hoy en dia practica-
mente paralizado.

Con este ensayo se ha querido,
basicamente, hacer ver:

1) La necesidad que tiene el pais de
trabajos de este tipo para efectos
de planificacion. Cada area o
sector del pais deberia tener un
andlisis que siga estos lineamien-
tos o por lo menos que los tomen
de base; y

2) Cémo un geografo, puede cola-
borar en los estudios previos a la
valoracién del suelo junto a inge-
nieros, arquitectos, topografos y

de pensar en la posibilidad de agronomos y aun, participar
agrupar aqui el méaximo de los propiamente en el proceso valo-
servicios gubernamentales, gra- rativo.
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