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y Resumen
El objeto de este trabajo es la presentacién de las grandes posibilidades que ofrece dentro de
las técnicas de investigaci6n urbana la estrategia del estudio del uso del suelo.

Exponemos cémo por medio del uso del suelo se nos ordena

la realidad urbanay podemos analizar mejor la forma compleja como aparece a primera vista
cualquier estudio urbano.

Finalmente presentamos un ejemplo de un estudio histérico urbano con la aplicacion de la
estrategia uso del suelo.

Summary
The object of this paper in the presentation of the great possibilities offered by the analysis
land use strategies in urban research techniques.
We explain how, by studying land use, urban reality can revealed and ordered, allowing us to
better analyze the apparentty complex nature of any urban study.
Finally, we present an example of a study in urban history with an application of the land use

strategy.

RODUCCION
quier estudio de un fen6meno urbano de-
er presente que tiene enfrente por un lado
arco universal muy complejo, donde a prime-
s¢ presentan una infinidad de variables,
dificiles de ordenar, investigar y analizar (al-
mo una selva virgen infinita de varieda-
Jyporotro lado, el mismo fen6meno no es sino
fecto de una red de causalidades miltiples
ficas; lo que obliga al investigador a hacer un
retroceso histérico para comprender con
ecisién el asunto que pretende conocer
estas dos premisas (complejidad panor4-
histérico causal) conviene comenzar el
tedrico y préctico de investigacioén a par-
pecifico problema o fenémeno que de-
estudiar estructurandolo dentro de un
plan metodolégico de variables que
nte tengan relaci6n con el fendmeno en
Esto nos inclina hacia el ordenamiento,
zacion y toma de decisiones y ademés nos
limpiar las variables escogidas pr6ximas
0 estudio de una infinidad que poco o
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nada tienen que ver con el asunto y que ademés
nos causan un caos en los primeros momentos de
la investigaci6n, con el agravante de que todo nos
parece confuso y dificil de observar.

Esta claro que la posici6n téorico-conceptual
del investigador y su visién de mundo arrojard
resultados diferentes, ya que unos y otros escoge-
ran estrategias metodol6gicas y técnicas diferen-
tes seg(in la posicién que profesan; pero la reali-
dad es una sola y tarde o temprano tendrén que
decidirse por variables que son en el caso de los
estudios urbanos indiscutibles, y que no se pueden
dejar por fuera por ms ortodoxa que sea la linea
del investigador.

Una de estas variables reconocidas como pre-
misas de toda investigaci6n urbana es el uso del
suelo; porque éste representa el punto de unién
entre la accién social urbana y el espacio urbano
construfdo; es decir el uso del suelo (vivienda,
comercio, transporte, etc) se nos presenta como
la cristalizacién material del universo de los pro-
cesos urbanos claramente identificado y ubicado
en un pedazo del planeta y totalmente susceptible
de ser aprehendido. Por tanto, en estos asuntos,
cualquier investigador puede con facilidad perci-
bir la diferencia de funci6n entre vivienda y co-
mercio, por ejemplo, y sin embargo detr4s de cada



78 INGENIERIA

uso del suelo existe una compleja marafia de cau-
salidades que nos conducen a una panorémica
urbana bastante completa.

2. EL SUELO URBANO

El suelo urbano es el espacio fisico de los
asentamientos urbanos; es decir es el lugar donde
elreflejo del producto social se presenta material-
mente en la ciudad.

A primera vista los terrenos urbanos no tienen
un valor incorporado, o sea no son producto de la
produccién, no tienen un costo de produccién
(como por ejemplo una mercancia) ya que elhom-
bre no “hace terrenos”, la naturaleza los ha dado
hechos, estdn ahi. Sin embargo, los terrenos que
no son producto humano, si tienen un precio de
producci6n, es decir para apropiarse de ellos, 0
mejor para hacer uso de ellos hay que pagar un
precio, un capital como si fueran un objeto dela
produccién material e intelectual del hombre.

Esta caracteristica de suelo urbano es inica en
¢l mundo de las mercancias. Si observamos que
en la cindad los terrenos en general no se encuen-
tran desocupados; existe en ellos una incorpora-
ci6n de trabajo humano, por ejemplo en los servi-
cios colectivos infraestructurales, como en el in-
mueble construido en cada uno de ellos, empeza-
mos a comprender que en un objeto -el suelo- que
no es producto humano, encima de €l existe un
trabajo material incorporado, es decir un objeto
producto del esfuerzo humano por lo tanto una
mercancia, que como tal se vende, alquilaousaen
diferentes modalidades.

La caracteristica del suelo urbano que se evi-
dencia a la percepcién inmediata y por tanto es
susceptible de investigaci6n sin muchas complica-
ciones es el uso del suelo urbano. Los diferentes
acontecimientos histéricos urbanos tienen en el
uso del suelo el soporte material y éste aparece
como una red inmediata del producto social en la
superficie de los fen6menos urbanos. Por tanto
ademas, el suelo urbano y su localizacién fija, con
sus caracteristicas de valor de uso y valor de cam-
bio, podemos perfectamente ubicarlo en el con-
texto geografico; podemos por ejemplo analizar
sus dimensiones fisicas, su ubicaci6n y interrela-

ci6n entre partes, asimismo podemos adjudicarle
caracteristicas econémicas y sociales y también
podemos ordenarlo, jerarquizarlo, estructurarlo
en partes en segmentos de latrama urbana. Todas
estas posibilidades empiezan a abrirnos un abani-
co de senderos perfectamente aprehensibles para

conducirnos desde una observacién empirica ha
cia un soporte por ejemplo tedrico-conceptu
donde podriamos comprender y explicarnos ¢
pecificos fen6menos o problemas urbanos,
cuales a primera vista aparecen como una telar
fia intrincada y compleja que no se deja estudi
y analizar.

3. EL USO DEL SUELO URBANO

Los diferentes agentes sociales hist6ricament
han institucionalizado el acto de la apropiaci
urbana de forma privada o comunal apoy&nda
en documentos legales reconocidos socialmen
lo que le faculta su uso, restringiendo pedan
urbanos para usos especificos. En el capitalisn
la especializacién de la apropiacién del espa
urbano se ha llevado a las mas complejas moda
dades; se compra se vende, se renta, s¢ €spec
enuna infinidad de formas diferentes sin embar
todas ellas conducen a un solo orden estableci
que es el orden del régimen capitalista de produj
cién, No existe un s6lo fen6meno urbano nis
quiera el més abstracto imaginable que no &
gobernado bajo la tutela del sistema capitalisl
Dentro de este universo, el uso del suelo con
fen6meno urbano especifico nos pone frents
los dos asuntos principales de la civilizacién un
na; el hombre como agente protagonista S0
principal y el espacio material que nos provetk
naturaleza. Por tanto probablemente no existéd
el universo urbano fenémeno que abrigue ta
causalidades hist6ricas, ni tampoco se prese
tan inmediato a la observaci6n como el usod
suelo urbano. Investigaciones sobre renta ur
na, vivienda, transporte, etc. necesariamente(
ben tomar en cuenta la categoia del uso del sué
porque ésta les permite sin muchas comp icad
nes explicar parte del asunto urbano que se dé
analizar para tomar decisiones y poder propo
ajustes a los fen6menos o problemas tratados:

4. EJEMPLO DE LA INVESTIGACION

El gjercicio de investigacién que aqui pro
go como ejemplo se enfoca hacia el analisis dé
concentracién y el crecimiento de San José el
Casco Central para conocer su proceso de dé
rrollo. Si se aplicara alguna politica o plan urbs
de correcciones, este estudio junto a otros qu
complementan, contribuirfa a la toma de dec
nes de los lineamientos propuestos.

Para rastrear el proceso urbano del Cal
Central la estrategia de analisis del uso del si



fue la adoptada sin discusion, ya que ella presen-
fabatres caracteristicas basicas las cuales le daban
preeminencia sobre otras estrategias de investiga-
:: ul'bal'la.

a- El andlisis del uso del suelo permitia
en una sola categoria observar a los
diferentes agentes sociales propieta-
rios, a las edificaciones y servicios es-
tatales colectivos y a la funcién que
cumple dentro del espacio econ6mico

- cada inmueble.

b- Las fuentes principales de investiga-
cién estaban localizadas en Ia Munici-
palidad de San José, el Archivo Nacio-
nal de Costa Rica y el Registro Pabli-
co de la Propiedad. Estas posibilitan
una valiosa informacién, en la cual
perfectamente se podia armar una in-
vestigacion detallada a partir de los
usos del suelo.

c Basados en los objetivos del trabajo y
' en las fuentes del acervo histérico se
elabor6 una lista de variables que nos
permitfa analizar cuantitativa y cuali-
tativamente el fenémeno de creci-
miento urbano.

i, OBJETIVOS DEL TRABAJO

a- Analizar el uso del suelo de los dife-
: rentes inmuebles de la ciudad de San
José (1860-1930).

Estudiar la evoluci6n de los precios de
los inmuebles y relacionarlos con los
usos del suelo. (8. José 1860-1930).
Identificar la participacién propieta-
ria de los diferentes grupos socio-ocu-
pacionales. (S. José 1860-1930).
Analizar el comportamiento econ-
mico de los propietarios de esos in-
muebles. (S. José 1860-1930).

LA DELIMITACION DEL ESTUDIO

araobtener una panorémica lo més com-
ible del Casco Central de San José se
erminG dividir temporalmente el estudio en
periodos: a-De 1860 a 1930 (periodo llamado
structuracién y consolidacién de San José
dad tipicamente de caracteristicas capi-
b-De 1930 a 1990 (periodo llamado de
izacién, cuando en la capital se inician
endmenos de industrializacién y migracién
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sostenida campo-ciudad y ademés cuando San
José absorbe al crecer otras ciudades periféricas).

En este articulo trataremos finicamente sobre
el primer periodo 1860-1930.

6.2. Espacialmente se decidi6 por un conjunto
principal de la ciudad formado por cien bloques
o manzanas (10 x 10) en el cual la interseccién de
avenida central y calle central serfan exactamente
el centro del conjunto.

Este espacio ha sido siempre considerado co-
mo el Casco Central; (ya desde 1851 se habia
levantado un plano detallado por Nicolds Galle-
gos donde aparecen lotificaci6n, cotas urbanisti-
cas y nombres de propietarios inmuebles recono-
ciéndole a esta drea la categorfa de sector princi-
pal de la ciudad.

6.3. Finalmente el trabajo delimité su campo
de andlisis basado en algunas apreciaciones im-
portantes que las fuentes de datos proporciona-
ron:

a- Anilisis econ6mico y variacién de
precios en las transacciones inmobi-
liarias del periodo y tipologia de las
mismas.

b- Comportamiento econémico del pro-
pietario y tipo de uso que daba el in-
mueble (si lo usaba para si, o si lo
arrendaba, por ejemplo).

c- Tipologia del propietario del inmue-
ble, o sea pertenencia socio-ocupacio-
nal

d- Uso del suelo de cada inmueble y pro-
ceso de cambio en el periodo estudia-
do.

e- Area de los lotes y edificaciones, per-

tenencia de las mismas dentro de di-
versos sectores sociales y ubicacién de
la densidad concentrada en el campo
de estudio.

7. USOS DEL SUELO Y

COMPORTAMIENTO ECONOMICO

DE PROPIETARIOS

7.1. Seguidamente el trabajo analiz6 las dife-
rentes formas como los propietarios participaron
de los beneficios econémicos y la importancia de
la transformaci6n de los usos del suelo.

Antes fue necesario hacer un intento de sepa-
rar los diferentes comportamientos propietarios
basados en la teorfa de la renta del suelo ya que



de antemano conociamos que toda ciudad capita-
lista normalmente pasa de un proceso de ciudad
dormitorio (vivienda por ejemplo), a un proceso
de rentas masivas de inmuebles. Esta estrategia
nos ordenaba los datos dentro de una dimensién
econ6mica més clara.

Asi, los diferentes comportamientos de los
propietarios fueron conceptual y analiticamente
clasificados partiendo de los usos del suelo en:

a- Comportamiento de especulacion:
Cuando un propietario espera que el
precio o renta de un inmueble suba
por encima de su atractivo econémi-
co, estos pueden ser a su vez “capita-
les potenciales” de inversién, que en-
tran en juego en cualquier momento
como capitales activos, es decir, obte-
niendo recuperacién de su inversién
via venta o renta como alquiler e inclu-
sive hipoteca.

b- Propiamente pasivos: Son capitales
invertidos basicamente en vivienda
para uso del propietario. Son de ca-
rdcter también “potenciales”, pueden
entrar en el mercado de ventas o ren-
tas, en cualquier momento. De hecho,
en el periodo de estudio sobre todo a
finales del S. XIX predomina este tipo
de categoria.

c Propiamente activos: Son inversiones
urbanas en clara posicién de renta,
La mayoria de ellos se dedica al alqui-
ler para el comercio, manufactura,
servicios, o vivienda,

d- Propiamente inmobiliarios: En este ti-
po de inversi6n hay una racionalidad
calculada capitalista. Se compra para
vender con ganancias. Puede ser frac-
cionamientos de solares vacios.

De lo anterior se desprende que el inmueble
es una inversién potencial o activa para vender,
arrendar, hipotecar, esencialmente. Siguiendo la
misma lgica, esta inversién aparece ahora, a par-
tir empiricamente del uso del suelo en diferentes
modalidades involucradas directamente en obte-
ner ganancias cuando se vende, o se arrienda, o
potencialmente entrando de forma racional cuan-
do su propietario deja su actitud pasiva, se trasla-
da por ejemplo al barrio Amén o a un nuevo
asiento residencial, y la propiedad antes pasiva
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ahora aparece rentada, vendida o hipotecada pro-
duciendo sustanciales ganancias. Y afin més, ¢
podria permanecer en su residencia, y continuz
mente lanzando a la produccién capltal -dinen
que se acrecenta, si solo la hipoteca sin abandonal
SU USO propio residencial,

7.2. Observamos c6mo partiendo del uso dd
suelo determinamos el comportamiento econdmi
co urbano del propietario, ademés analizamos ¢l
desarrollo y proceso del cambio de los usos d
suelo.

Una ficha de recolecci6n de informacién pani
cémputo se disefi6 y se trabajo con las siguientss
fuentes y se levantaron los siguientes datos:

a- Registro Piiblico (Tomo inmuebles);
ubicacién del inmueble, 4rea, nombrg
propletano oficio socio- ocupacnonal,
precio transacci6n, fecha, tipo d
construccién (1,2,3, pisos).

b- Municipalidad de San José (Cobn
patentes): proporciona el uso del su¢:
lo y el nombre del sujeto propietario
que usa la patente.

c- Confrontamos los diferentes datosé
la computadora para armar usos dil
suelo y comportamiento econdmic
propietario.

La clasificacién de las variables tipolégica!
mente fueron:

— Usos del suelo: solar (S), vivienda (V),
comercio (C), industria y manufactura (IM)
nanzas (F), servicios prwados (PR), servicios pi
blicos (PU), y comercio-vivienda (uso combina:
do) (CV).

— Oficio socio-ocupacional: agricultores y co-
merciantes (AC), técnicos y profesionales (TP)
artesanos y labradores (AL) jornales y asalariados
(JA), oficios domésticos (OD).

— Comportamiento econémico propietarit:
propietarios uso potencial (incluye a los espect|
ladores y propiamente pasivos) (UP), rentista|
(son los propiamente activos) (R), y finalment)
los propiamente inmobiliarios (PT). (ver fig. 1) |

8. ANALISIS DE DATOS

Se procedi6 a llenar la ficha de recolecclénda
datos Figura. No.1 en el Registro de la Propiedad
y en la Municipalidad de San José en todos los
inmuebles de 1860 a 1930. En total aparecieron
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Figura 1

ktha de recoleccién de informacién para cémputo

N$ O$ |US|AS

V$

D$ |F$ | C$|TS

ABREVIATURAS

Nombre del propietario
Ocupacion del proletario
Uso del suelo

Area del lote (m 2 )
Precio del lote

Fecha de la transacién

NUmero de manzana de San José
NUmero de lote de manzana

Fracién de clase de propietario comprador
Comportamiento econdémico del propietario sobre el inmueble
Tipologia de la edificacién (solar, 1 piso, 2 pisos, etc.)

Elaborado en la Escuela de Arquitectura. UCR. 1986

0 pues en cada una de las cien manzanas
as, algunas veces encontrdbamos segre-
iones o reuniones de lotes lo cual obligaba a

mueble tenfa una ficha especifica con el nime-
ca, tomo, folio y asiento, tal como se
en el Registro de la Propiedad inclusive

eriormente se diseé un programa en la
dora para elaborar, ordenar y clasificar
acién partiendo de los objetivos plantea-
trabajo. Asi, el an4lisis de datos partié
entes cuadros estadisticos que la com-
dora proporciond.

fauevas fichas de recoleci6n, ya que cada lote -

8.1. Andlisis de los usos del suelo.

El andlisis del 4rea ocupada y sus diferentes
usos del suelo, demostré que la ciudad de San José
paulatinamente cambiaba su caricter de ciudad
dormitorio, por una funcién donde el comercio y
la industria-manufacturera, sustitufan la vivienda
que predominada en la época de 1860.

Asimismo, el niimero de solares vacios era
cada vez menor, se construian edificaciones que
tenfan la funci6n tipica de una ciudad en un pro-
ceso de modernizacion.

Elfenémeno urbano bien conocido de la crisis
de los artesanos (1860-1890), los cuales se pasa-
ban a las labores del café, empieza a aliviarse a
partir de 1890. Esto hace crecer el 4rea de uso del
suelo ocupada por artesanias y manufacturas de
un 3% en 1890 a un 14% en 1930.
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Porcentaje de area ocupada segun uso del suelo

> San José, 1860 - 1930.

figura 2

50
40
30
20
10
1860 1880 1890 1900
Comercio
___________ Vivienda

Industria / manuf.

En general la industria-manufacturera empie-
za a crecer desde 1890, (por ejemplo durante
cuatro décadas su crecimiento cada diez afios fue:
6,78%, 6,03%, 9,18%, 10,51% y 14%) y se despla-
za hacia el noroeste y sureste del San José (Paso
de la Vaca, Estacién de Ferrocarril al Pacifico).
Suponemos que aparecen y proliferan nuevas mo-
dalidades de artesanos que habian desarrollado
numerosos nuevos oficios, al lado de una incipien-
te industria que se iniciaba (metal-mecénica por
ejemplo).

—El panorama del ascenso del drea del uso
del suelo del comercio es inpresionante: empieza
con un 18% en 1860, aumenta paulatinamente
cada diez afios: 25%, 34,5%, 33, 36%, 38%, hasta
un 50% en 1930. Evidentemente la vivienda cede
al comercio y se traslada a las periferias del Casco
Central.

El uso exclusivo del comercio se reafirma en
toda el 4rea de estudio, inclusive el 4rea del uso
combinado de comercio-vivienda cede también

1910 1920 1930
.................... Comercio y vivienda
Solares

de 29.9% (1860) a 12,28% en 1930 ante la especidi
zaci6n del comercio.
— La vivienda que estaba por toda el dread
San José a medidas del siglo XIX empieza a tras-
ladarse a la periferia. De un 28% en 1860 del 4rei
total, pasa a23% en 1890, 19% en 1920y finalmen-
te a 46% en 1940. .
— Este comportamiento es recurrente, la v
vienda disminuye ante el comercio y se desp
hacia los cuatro puntos cardinales, periféricos, et
estas zonas, el nimero de viviendas crece répida
mente, producto de las numerosas segregacion
en forma de pequeiias lotificaciones. Alsurde
José, el 4rea total porcentual la vivienda bajs
considerablemente, aunque aumenta el nim
de ellas, la ciudad comercial se impone a(in en
drea donde los usos del suelo en vivienda so
NUMerosos,
— Los servicios piiblicos en general tienenut
crecimiento muy lento. Debemos comprender
por un lado, que desde la gran donacién al Estado|



del Presbitero Antonio Chapui en 1783, éste van
acontar con numerosas 4reas y no va a necesitar
omprar inmuebles, por otro lado el tipico Estado
que regia en la época no tendré tendencia
arecer, mas bien preferia en la mayoria de los
rentar a los propietarios privados pequefias
ndencias. Sin embargo el 4rea porcentual de
icios Piiblicos se mantiene durante este perio-
doentre 3% y 5%.

— Los servicios privados como banca y finan-
s con el auge del café, observan un crecimiento
sustantivo de dreas que pasa del 0,8% en 1860 a
m2,5% en 1930.(ver fig. 2)

82 EVOLUCION DE LOS PRECIOS Y USOS
DEL SUELO

" Elfenémeno de la elevacién de los precios de
losmmuebles urbanos en relaci6én con otras ireas
10 urbanas ha sido exahustivamente analizado a
partir de la teorfa de la renta del suelo. En resu-
men los aspectos bésicos que asisten a este fend-
Mmeno son:

El crecimiento de las fuerzas produc-
tivas, la producci6n, la demanda y el
consumo.

La localizaci6n respecto a situaciones
ex6genas productivas, administrati-
vas, culturales, comerciales, recrea-
cionales, etc.

La localizacién respecto a servicios
colectivos como transporte, agua,
electricidad, calles, salud, escuelas,
etc.

Elmonopolio de lalocalizacién yla no
reproduccién del suelo, asi como la
escasez de este bien ftil.

El aumento continuo de la masa circu-
lante financiera inmobiliaria.
Finalmente, el efecto de sobrevalori-
zaci6n de las tierras, producida por la
red de inversiones individuales que se
afectan unas a otras.

De las muestras que el cémputo nos pro-
6 en relacién con la evaluacién de los
y los usos del suelo se analiz6:

La tendencia del precio total prome-
dio que tiende a elevarse siempre en
cada periodo.
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b- La existencia de algunos saltos de pre-
cios sorprendentes por ejemplo en los
servicios piblicos: de 6,66 Colones el
m2 a 233,16 el m2. Esto se explica por
las grandes negociaciones en compra
de terrenos por el Estado entre 1911y
1920 situacién que no se presentd en
el periodo anterior.

c- En términos generales, aunque en to-
dos los usos del suelo se observa ele-
vaci6n de precios, es el comercio el
que multiplica casi diez veces su mon-
to, pagindose siempre més por este
uso.

d- La industria manufactura no mantie-
ne una elevaci6n constante de precios,
probablemente debido a los cambios
de localizacion, ya que esta actividad
fue desplazada por la vivienda, la ad-
ministraci6n y el comercio hacia el sur
y noroeste de la ciudad.

e- La vivienda presenta dos situaciones
interesantes: la primera es la excesiva
presi6n de la demanda, que mantiene
los precios altos en todos los periodos,
yla segunda es cuando se desarrollan
después de 1921, los barrios popula-
res. Durante este periodo, los inmue-
bles se compran y se venden en gran
cantidad, el precio al aumentar, hace
aumentar también la oferta, y no baja
como serfa la l6gica de cualquier
mercancia, sino que sube més de un
50% en los dos fltimos perfodos en
relaci6n con los anteriores.

8.3 USOS DEL SUELO Y PARTICIPACION

SOCIO-OCUPACIONAL

La investigacién también se ocup6 por anali-
zar la relaciébn propietaria entre los diferentes
agentes socio-ocupacionales, durante el periodo
1830—1930 y los usos del suelo.

Expongo aqui Ginicamente algunas observca-
ciones extraidas de 24 cuadros elaborados por la
computadora que me parecen interesantes en for-
ma de sintesis.

— El grupo que se denominé agricultores y
comerciantes (AC), super6 durante el periodo
1860-1930 al resto de participantes, tanto en el
niimero de metros cuadrados como en ¢l monto
total transado, oscilando entre 30% y 40% del
total de transacciones, y concentrando su interés
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figura 3

Precio por m’ de los diferentes usos del suelo

San José, 1860 - 1930.

150 g Precio ¢/ nt (*)

125

100

75

50

2 5 Ty ___--‘ = s

1860 1880 1890
Comercio
___________ Vivienda

Industria / manuf.

1900

1920

Serv. priv.
Solares

1910 1930

(*) El precio estd en una unidad monetaria constante (colén oro).

Con un sistema de deflacién de precios.

yapropiaci6n en los inmuebles con el uso del suelo
del comercio y comercio-vivienda.

— Los técnicos o profesionales (TP), cuando
asf se hicieron llamar en sus titulos de propiedad,
mantienen una participacion entre el 8% y el 15%
méximo del total de metros cuadrados y montos
de transaccidn, con preferencia a apropiarse de
los comercios y viviendas.

— Los artesanos y labradores (AL) mantienen
una sostenida participacién, menor que los agri-
cultores y comerciantes, entre el 2 y3% aproxima-
damente, sobre todo adquiriendo viviendas, algu-
nos comercios y pequeiias industrias obviamente.
— Los jornaleros y asalariados (JA) aparecen con
una baja participacién, la cual tiende a descender
tanto en el niimero de metros cuadrados adquiri-
dos como monto de transacciones. Desciende su
participaci6n en total de 4,3% y 1,5% (1860-1880)

22,1%y0,53% (1921-1930) respectivamente. Cu-
riosamente el nlimero de transacciones que com-
prende este grupo en ambos periodos se aumenta
en més de un 300%.

Posiblemente con la autorizacién y segrega
cién en pequeiios lotes de los barrios al sur dela
capital (Coleccion,Turrujal, Laberinto, Keith,
Lujén, etc), las posibilidades de acceso sobre todo
avivienda eleva el nimero de transacciones (com-
pras-ventas) aunque siempre con baja relacién
porcentual, respecto a 4rea y montos si se compa:
ra con los restantes grupos socio-profesionales.

Es evidente que apuntan esencialmente a vi-
vienda, pero también participan en comercio-vi-
vienda en menor grado.

El grupo que se denominé con oficios domés-
ticos, tiene una participacién sostenida entre 20%
y 35% aproximadamente del total de 4rea y mon-.




I Observamos que no concentran una atencién
tspecial por determinado uso del suelo.
Esinteresante observar aqui como curiosidad,
que las mujeres superan a los hombres como par-
pantes propietarias urbanas ( entre 51% y
. Suponemos que esto se debe a que normal-
e existe una tendencia a que los padres here-
12 sus hijas los inmuebles y las fincas o indus-
fias-manufacturas a los hijos hombres.

$4COMPORTAMIENTO ECONOMICO
DEL PROPIETARIO
El principal fenémeno que pudimos corrobo-
ir dentro del comportamiento econémico del
etario est4 fundamentado en que a medida
tla ciudad capitalista se desarrolla los propie-
fios inmobiliarios encuentran en la ciudad un
atractivo de inversién para realizar su capi-
10 se compra albergue o vivienda para su
fopio uso, sino las inversiones inmobiliarias pa-
in de una situacién de uso potencial (UP) a la
activa rentista (R) o a la forma calculadora
onal propiamente inmobiliaria (PI). Es de-
ramedida que se desarrolla la ciudad el atrac-
apropiarse de inmuebles céntricos es total-
ente econdmico. (rentas via alquileres y com-
ventas inmobiliarias). Asi, los solares y vi-
kndas de uso potencial son transformados rapi-
nte en capital activo y rentable.
ot las condiciones del espacio urbano, aun-
opietario asf no lo desee, serd movilizado
ido por presién econdmico-social, y hasta
jgerencia de las autoridades locales, hacia
en “activo” su inmueble.
e pues una dindmica que permea a todos
ietarios y es independiente de sus decisio-
iduales. Hasta dos generaciones podrian
¢ al cambio como el caso de las vivienda
nilia Dent en avenida central, pero final-
las condiciones de ruido, movimiento, po-
impuestos, etc, terminan con la obstinada
ia y pasen a ser sus viviendas (UP) a
(R). El espacio no es neutro es una
social que impone el dominio capitalista!
rmcén espacial est4 libre de ser afectado

mercio, las finanzas y la administracién
alas viviendas a la periferia del centro
Central, asimismo el 4rea del uso del
vo potencial (UP) cede al uso rentista
paulatinamente domina el centro de la
lad; en 1860 un 58% de la propiedad corres-
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pondia a uso potencial (UP) para 1930 habia des-
cendido a un 20%, mientras que la propiedad de
uso rentista (R) paso de un 40% en 1880 a 80%
en 1930,

El comportamiento de la ciudad se especiali-
za, ahora se compra, vende, alquila con fines de
lucro. Dos inversiones de montos idénticos en
edificacién pero en puntos diferentes del espacio
urbano generan rentas diferentes, diferenciales.
El centro de la ciudad, la avenida central, paula-
tinamente se convierte en el 4rea mas apetitosa de
los inversionistas inmobliarios.(ver fig. 4)

9. CONCLUSIONES

Mostramos c6mo la estrategia en investigacio-
nes utilizando la categoria uso del suelo permite
ordenar datos y analizarlos con facilidad dentro
de la complejidad urbana.

Presento una serie de temas o fenémenos ur-
banos donde puede perfectamente ser fitil la ca-
tegoria uso del suelo.

1- Para andlisis de los diferentes funcio-
nes o zonificaciones de la ciudad en el
presente en periodos temporales.

2- Para relacionar usos del suelo con di-
versas tipologias del proceso de los
usos (crecimiento, movilidad de los
usos, etc).

3- Para relacionar usos del suelo con in-
fraestructura urbana (vias, transporte,
energia, etc).

4- Paramedir c6mo cronol6gicamente el
desarrollo urbano va modificando sus
funciones dentro de la estructura ur-
bana.

5- Particularmente fitil en el analisis ur-
bano, para el disefio, arquitectura y
planeacién urbana.

6- Ligado a la forma urbana muy util
para analizar tipologias del disefio y
arquitectura urbana.

7- Sila relacionamos con el entorno cir-
cundante podemos analizar el impac-
to de los diversos usos del suelo en el
medio ambiente (por ejemplo indus-
tria, 4reas verdes, etc.)

8- Si lo relacionamos con transacciones
inmobiliarias podemos medir evolu-
ci6én de precios, participacion de los
grupos socio-profesionales, fraciones
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figura 4

Evolucion del area del uso potencial y rentista
San José, 1860 - 1930.
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