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RESUMEN.  En la invest igación se anal izan algunos 
factores que inf luyen en el  precio de la t ierra                  
en las di ferentes zonas del  área metropol i tana                
de Mérida;  e l  ingreso famil iar  disponible, e l                  
área de construcción habitacional  y la d istancia               
a l  centro son los t res elementos que se ut i l izan          
como var iables expl icat ivas del  modelo economé-          
t r ico propuesto.   Un aspecto que se detecta en                
e l  trabajo es que a medida que los lotes de              
terreno se alejan del  centro de negocios, sus            
precios promedios decrecen, pero a part i r  de             
c ier ta distancia al  centro, los precios vuelven                   
a crecer, este es el  caso de las urbanizaciones                
u otros centros menores.   Con esta invest igación            
se demuestra la posib i l idad de desarrol lar                
modelos expl icat ivos con var iables que sean        
accesibles al  invest igador o p lani f icador urbano            
con los objet ivos pr imordia les de predecir  el               
futuro comportamiento de los precios del  suelo                
en el  área metropol i tana de Mérida o conformacio          
nes urbanas s imilares a ésta,  y como guía de           
control  f rente a la especulación en los precios               
del  suelo urbano. 
 

 
0     INTRODUCCIÓN 

 
La def in ic ión del  valor  del  suelo urbano                   

en el  área metropol i tana de Mérida se enmarca          
dentro de la teor ía de la renta de las t ierras                   
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en las áreas urbanas. 
 

El  pr incipal  exponente del  estudio de la            
renta del suelo es David Ricardo1 (1817), pero                
es a part i r  de 1903 cuando surgen trabajos que          
d iscuten la imperfección de mercados del  suelo y              
e l  valor  de la propiedad inmobi l iar ia.   Pocos de          
estos estudios expl ican la formación de los pre-           
c ios del  suelo urbano. 
 

La teoría de Von Thunen2 inf luyó de manera 
preponderante en autores de este siglo.  La       
contr ibución más importante fue la de R. M.               
Hurd3: Principle of  Ci ty Land  (1903),  quien          
estableció el  valor  del  suelo en función de la       
proximidad de los centros de act iv idad económi-                 
ca.   Poster iormente, R.M. Haig4 establece la             
teoría de los gastos de fr icción ,  en el  cual e l      
t ransporte  juega un importante papel .   Más                 
tarde surgieron otros t rabajos tales como los de              
E. W. Burgess5 (1925) y Hoyt6  (1933);  en éstos                
se establece que el  patrón de uso del  suelo urba-            
no puede ser representado por zonas concéntr icas           
de cier ta naturaleza, además, el  pr imero de                
estos autores determina la existencia de las           
ventajas del  acceso diferencia l  de las rutas              
radiales.  
 

Recientemente,  L. Wingo7 (1961) int roduce 
elementos novedosos al  interrelacionar el  conjun              
to de condiciones f ís icas y económicas además              
del  comportamiento y tecnologías de las áreas         
urbanas para def in ir  la distribución y el  valor              
del  suelo necesario para uso residencial .   Este       
autor  t rata de expl icar  e l  comportamiento urbano    
mediante un modelo que incluye la ordenación         
espacial  de centros de empleo, naturaleza de la    
población laboral8 ,  costo general izado de despla   
zamiento y s istemas de transporte,  entre las             
var iables expl icat ivas más importantes, el  resul              
tado es una ordenación espacial de valores y      
densidades. 
 

Otro aporte fundamental  es el  modelo de 
equil ibrio espacial de las unidades de produc-         
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ción  desarrol lado por W. Alonso9 (1964).   Con              
este modelo se trata de determinar la  estructura              
de los precios terr i tor ia les en función de las      
preferencias de local ización de las fami l ias y                 
las empresas.  Para un nivel  dado de sat isfac-             
c ión,  se obt iene una curva de precio máximo que              
la fami l ia o empresa estaría dispuesta a pagar               
por  un área específ ica de terreno.  Los valores              
del  suelo pueden disponerse sobre un mapa donde          
se observe la relación existente entre la máxima 
sat isfacción obtenida y e l  presupuesto de cada          
unidad de producción. 
 

Los trabajos de Wingo y Alonso t ienen la         
v i r tud de señalar las relaciones existentes                  
entre el  precio de la t ierra y otros factores de               
cada estructura urbana.  
 

Otro autor que especi f ica algunos otros          
factores que inciden en la formación de los pre-              
c ios del suelo es Granel le1 0 .   Entre los                     
factores que él  destaca están:  a) los factores           
unidos al  medio inmediato (superf ic ie,  forma,            
marco adecuado del  terreno y densidad de ocu-          
pación del suelo en la zona próxima; b)  la acce-       
s ib i l idad a los polos de atracción de la c iudad       
(distancia al  centro y cal idad de los medios de 
transporte);  c)  factores relacionados con el        
crecimiento urbano y evolución económica general             
y d)  factores reglamentar ios l igados a la ut i l i -             
zación del  suelo.  
 

Por otra parte,  René Mayer y Sant i l lana               
del  Barr io1 1 ,  han señalado otra ser ie de facto-                
res que inf luyen en la f i jación del precio del                
suelo urbano.   Entre éstos se encuentran el               
precio del  terreno agrícola,  e l  costo de los             
t rabajos de v ia l idad, la renta de ant ic ipación y        
escasez,  la renta de edi f icación y la renta de           
compra de suelo para protegerse de la deprecia-                
c ión monetar ia.   Según este punto de vista,  e l            
precio de los terrenos decrece a medida que              
éstos se ale jan del  centro hasta unirse con los        
terrenos agrícolas donde el  precio se f i ja basán            
dose en los elementos señalados.  
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Las proposiciones enunciadas anter iormente       

que involucran,  evidentemente,  factores de suma 
importancia,  son di f íc i les de expresar las cuan-
t i tat ivamente en nuestro medio por la fal ta de    
estadíst icas conf iables.  
 

Recientemente se han ut i l izado modelos            
para expl icar  e l  comportamiento del precio de la         
t ierra urbana sobre la h ipótesis de que los               
precios más elevados del  terreno se encuentran 
local izados en el  área central  de negocios y los       
precios menores, en la per i fer ia.   La cr í t ica1 2         
fundamental   que se le hace a estas apl icaciones            
es que al  def ini r  una función del precio de la               
t ierra en un período determinado, se compara, 
forzosamente,  con el  modelo ajustado y además se 
efectúan inferencias estadíst icas en el  mismo         
período bajo estudio.   
 

Los modelos considerados simpl i f ican extre  
madamente la real idad, siendo posible obtener     
resul tados sat isfactor ios en ciudades estabi l i -                    
zadas.  Sin negar la ut i l idad de estos modelos,                
es obvio que en las ciudades en proceso de 
t ransformación,  como es el  caso del  área metro-               
pol i tana de Mérida,  se necesi tan otros esquemas          
que ref le jen los cambios histór icos estructura-                
les.  
 
 

I      METODOLOGÍA 
 

In ic ia lmente,  en el  estudio se hace un           
anál is is  teór ico de un gran número de var iables 
relacionadas, en una u otra forma, con el  precio              
del  suelo urbano. 
 

La información básica -operaciones y t ran-     
sacciones sobre terrenos- procede de la Of ic ina             
del  Registro Subalterno de Mér ida.  En los casos             
en que sólo se asientan los datos acerca de los       
l inderos de terrenos, se completa la información            
con cálculos del  área en cuest ión.  Cuando se         
observa una t ransacción comercia l  c laramente          
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f ic t ic ia,  se desecha el dato.  
 

En estos t ipos de estudio se hace necesa-               
r io c lasi f icar  la información por zonas.  Por                   
esta razón se decide adoptar  la zoni f icación, en               
22 sectores, para el  área metropol i tana de              
Mér ida,  establecida por el  Inst i tuto de Invest i -         
gaciones Económicas de la Universidad de Los          
Andes (véase el  mapa),  pero por razones de costo             
y t iempo se anal izan sólo 20 de estas zonas,         
quedando por fuera de este anál is is la ciudad de          
Ej ido (zonas 19 y 20 del   mapa).  
 

Se calculan los promedios anuales de la           
t ierra por zonas y se establecen indicadores que       
permiten captar la evolución de los precios          
interzonales.   Para completar este anál isis h is-             
tór ico,  se establecen algunas de las posibles            
causas de las var iaciones observadas.  
 

Además, se anal izan, en forma descr ipt iva,          
una ser ie de var iables que t iene alguna relación             
con el  precio de la t ierra.   Entre las var iables   
invest igadas se encuentran población general ,  
población universitaria ,  tasa de crecimiento de         
esas poblaciones ,  población ocupada por sectores 
económicos ,  empleo zonal ,  tamaño famil iar ,  vi-    
viendas ,  colocaciones e inversiones en la banca 
comercial y préstamos hipotecarios ,  ingreso fami       
l iar ,  área ocupada en metros cuadrados ,  según el        
uso del  suelo y e l  precio promedio de las t ie-                
r ras zonales en el  área de estudio.  
 

Después del  anál is is teór ico y estadíst i -               
co,  se escogen sólo a aquel las var iables que             
s i rven para def ini r  un modelo econométr ico út i l             
para determinar e l valor  del  suelo en el área 
metropol i tana de Mérida.  
 
 

II     EL MODELO 
 

Los trabajos mencionados en la int roduc-            
c ión de este art ículo t ienen la v i r tud de                   
señalar las relaciones existentes entre el  pre-                  
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cio de la t ierra y a lgunos factores propios de               
cada estructura urbana.  
 

En el  área metropol i tana de Mérida se        
observan algunas característ icas de interés que      
escapan a los modelos generales propuestos para         
ser  apl icados en ciudades estabi l izadas.  Es por           
e l lo que en este estudio in icialmente se opta                
por  hacer un anál is is de las ser ies temporales                
de algunas var iables involucradas, para expl icar                
e l  comportamiento de los precios de la t ierra en               
e l  área señalada.  De este examen resul tan cier-             
tas caracter íst icas de la estructura urbana del              
área metropol i tana de Mérida.  
 

En pr imer lugar, existe una estructura de      
mercado de competencia monopolíst ica imperfecta .        
La ofer ta está en manos de pocos dueños siendo         
ésta r ígida en el  corto y mediano plazo y actuan             
do independientemente en la formación de los          
precios del  mercado.  También la demanda es r íg i            
da y sujeta a los precios de las construcciones.             
Por estas razones el  Estado l ider iza -a n ivel            
nacional  y regional-   la ofer ta de viv iendas de          
interés social .  
 

En segundo lugar,  existe tendencia hacia              
la especulación .   Esto hace que propietar ios e 
inmobi l iar ias retengan los terrenos en espera de        
futuras alzas de precios.   Mientras que la tasa        
promedio de inf lac ión1 3 interanual en Mérida                  
para el  per íodo 1970-1980 está por e l  orden del              
8%, las var iaciones interanuales de los precios    
promedios observados de la t ierra en el  área                
bajo estudio var iaron entre el  12 y el  25%. 

 
En tercer y úl t imo lugar,  puede decirse               

que el  mercado de la t ierra es un mercado oculto .           
Es frecuente encontrar  operaciones distorsiona-            
das registradas of ic ialmente con el  único               
propósito de eludir  los impuestos f iscales. 
 

Los hechos señalados di f icul tan la apl ica-               
c ión de modelos generales.  Por esta razón se        
concentra la expl icación de la formación del              
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precio de la t ierra en función de la distancia y              
otras var iables cuyos valores se encuentren        
d isponibles o puedan ser fáci lmente est imados y           
que sean relevantes en el  anál is is.  
 

Para invest igar  las var iables que inf luyen 
signi f icat ivamente en la formación de los pre-                
c ios del suelo en el  área metropol i tana de                
Mér ida y para determinar las relaciones existen-             
tes entre las mismas, se efectúa un anál isis            
sector ia l  de regresión múlt ip le con los datos                   
del  año 1980.  Así,  se deja el  factor  t iempo                
como elemento ir re levante.  
 

El  modelo propuesto relaciona el  precio de           
la t ierra  (var iable dependiente)  con las var ia-              
b les expl icat ivas f ís icas,  sociales y económicas             
que determinan, de alguna manera,  e l  precio del           
suelo urbano.  La hipótesis fundamental es que              
los precios de la t ierra t ienden a crecer pro-      
porcionalmente con respecto al  cambio de la           
población zonal  (mayor tasa de empleo, ingresos           
más al tos,  crecimiento urbano),  y a decrecer a          
medida que aumenta la d istancia del área central             
de negocios.   Mér ida t iene cier ta conformación          
urbana del t ipo monocéntr ico. 
 

Las var iables determinantes del  precio del         
suelo son las s iguientes:  ingreso famil iar dis-       
ponible,  el  área de construcción habitacional y             
la distancia medida a part ir  del centro ,  cuyos           
datos se ofrecen en el Cuadro 1. 
 

El  ingreso fami l iar  disponible es una              
var iable de gran importancia debido a que los      
incrementos en los sueldos y salar ios,  b ien sea           
como producto de un aumento en el  nivel  de la 
productiv idad, o bien como resultado, de la         
necesidad del  incremento del  nivel  salar ia l  por                
vía de la presión social ,  t rae como consecuencia 
incrementos en el  n ivel  inf lac ionar io y especu-            
la t ivo en toda la act iv idad económica, lo cual a               
su vez también afecta el  precio de los terrenos.   
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CUADRO 1 
VARIABLES SELECCIONADAS PARA EL MODELO 

AÑO BASE: 1980 
 

Zonas Precio promedio 
de la tierra* 

Bs./m2 

Ingreso 
familiar*** 
Bs./Hab 

Área ocupada 
residencial** 

m2 

 
Distancia** 

mts 
     

1 530 3098 457294 0 
2 467 3311 92125 400 
3 390 5648 44700 1100 
4 192 2916 136500 4000 
5 274 5000 46050 3500 
6 256 3710 261465 6900 
7 174 3052 181775 7200 
8 340 5625 25050 5500 
9 125 2400 52350 6200 
10 72 2230 17400 4700 
11 163 4663 45000 5000 
12 152 2971 72600 1700 
13 260 3598 79350 1300 
14 237 2646 83050 1500 
15 195 5201 67950 3000 
16 132 4223 35850 4000 
17 95 2763 13987 3000 
18 75 1083 36000 3400 
19 65 1176 47250 6000 
20 55 1379 37800 10000 

 
Fuente: *Ofic ina de Registro Subal terno de              

Mér ida.  Información directa. 
**Edgar Ochoa, Estudio sobre el  t rans-           

por te en el  área metropol i tana de            
Mér ida, ULA, 1984. 

 
 

El  Gráf ico 1 muestra  la  fuerte  re lación            
existente entre el  precio del  suelo y los ingre-               
sos promedios observados en el  área de la ciudad            
de Mérida.    
 

La fuente de los t res gráf icos que se             
ofrecen en este art ículo proviene de los datos                 
del  Cuadro 1.  
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El Gráf ico 2 muestra una fuerte relación            
entre la densidad de construcción y los precios              
del  suelo.   En efecto,  el  área de construcción   
habi tacional  depende del tamaño de la renta fami            
l iar  en relación al  costo de la construcción y                    
e l  deseo relat ivo del  t iempo de ocio.  Este hecho         
expl ica el  fenómeno de las urbanizaciones de               
lu jo que han surgido y continuarán desarrol lándo            
se en la per i fer ia,  así como los desarrol los            
vert icales de v iv iendas de interés social ,  lo                  
que conducirá evidentemente a una cont inua ele-          
vación del  precio de la t ierra en la per i fer ia.  
 

El  Gráf ico 3 indica la existencia de una      
correlación negat iva entre los precios de suelo                 
y la d istancia desde el  área central  de nego-               
c ios.   Este hecho ha sido observado ampliamente            
en otras conformaciones urbanas.  En efecto,          
Derycke señala que: 
 

"Los valores terr i tor ia les decrecen rápi-         
damente del  centro hacia la per i fer ia,              
donde el precio del  suelo t iende a al inear             
se con el  valor  de los terrenos agrícolas, 
aumentando con una fuerte renta de an-     
t ic ipación de la p lusval ía futura de la  
urbanización"

1 3
.  

 
Chressanthis y Castaño1 4  han basado sus 

est imaciones del  precio futuro del suelo, toman-                
do en consideración esta única var iable.  
 

En el  anál isis de los resul tados se usó el         
método de los mínimos cuadrados ordinar ios,  MCO,        
con el  f in de est imar los parámetros de las           
funciones (1)  y (2) ,  respectivamente.  
 
 
MODELO 1: FUNCION LINEAL15     
 
Pi = 91,28 + 0,04174** Ii - 0,019833* Di + 0,006565** Ai                   (1) 
       (1,44)    (3,28)            (-2,83)               (3,97) 
 
Fc = 15,65**;  R² = 0,746**;  Sy^ = 73,93;  DW = 1,33 
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MODELO 2: FUNCION LOGARITMICA15 
 
ln(Pi) = -3,611** + 0,8931** ln(Ii) - 0,11443** ln(Di) + 0,22649** ln(Ai)  (2) 
             (-2,21)      (6,32)                (-2,81)                   (2,44) 
 
Fc = 26,55**;  R² = 0,833**;  Sy^ = 0,2952;  DW = 1,76 
 
**  Estadísticamente diferente de cero con un nivel de significancia de 01,0=α  
*   Estadísticamente diferente de cero con un nivel de significancia de 05,0=α  

 
 

Los resul tados evidencian que la función 
logarí tmica se ajusta mejor a los datos.  En              
efecto,  de acuerdo con la teor ía económica se          
espera que la var iable precio del  suelo, P i ,  es-                 
té relacionada posi t ivamente con el  ingreso         
d isponible,  I i ,  y con el  área ocupada, A i ,  e       
inversamente re lacionada con la d istancia, D i .                 
Es decir :  
 
        (P i  /  I i )    > 0                       (3) 
 
        (P i  /  A i )   > 0                       (4)  
           
        (P i  /  D i )   < 0                       (5)  
 

Los resul tados de la est imación rat i f ican           
estas deducciones apr ior íst icas,  tanto para el               
caso del modelo l ineal  como para el  del  modelo 
logarí tmico. 
 

Cuando se anal izan las funciones est imadas            
a la luz de los cr i ter ios estadíst icos se encuen               
t ra que, en la mayoría de los casos, los              
parámetros est imados (con la excepción de la    
in tercepción del modelo l ineal)  son estadís          
t icamente signi f icat ivos con un nivel  de =α                  
0,01. Por otra parte,  cuando se comparan las       
magni tudes de las t  calculadas, se observa que,             
en algunos casos, las del modelo logarí tmico son 
l igeramente super iores a las del  modelo l ineal .                 
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La signi f icación estadíst ica de los b i  est imados       
s igni f ica que cada una de las var iables indepen-         
d ientes incluídas en los modelos, t iene un al to           
poder expl icat ivo sobre el  comportamiento de los      
precios del suelo urbano. 
 

Los modelos están bien formulados, a juz-                
gar  por las magnitudes de los F  calculados:   
 

Fc = 15,65 para el  modelo l ineal  y 
Fc = 26,55 para el  logarí tmico 

 
En efecto,  estos valores son muy super io-             

res a l  de la F  cr í t ica:    
 

F tabulada= 5,29 
 

No obstante,  e l  modelo logarí tmico luce             
más deseable por e l  hecho de tener una mayor F  
calculada.  
 

El  coef ic iente de determinación múlt ip le,                
R² ,  indica que el  modelo logarí tmico expl ica                
mejor  el  comportamiento del precio del suelo que             
e l  modelo l ineal .   En efecto,  un 83,3 por c iento               
de la var iabi l idad en el  precio de la t ierra es         
expl icado por las var iables independientes in-            
c lu idas en dicho modelo, mientras que el  caso               
del  modelo l ineal es de 74,6%.  La prueba esta-          
díst ica para determinar la s igni f icación de los    
coefic ientes de correlación múl t ip le (R)  resul tó 
sat isfactor ia,  por  cuanto los R  calculados: 
 

R= 0,8637 para el  modelo l ineal  y 
R  = 0,9127 para el  modelo logarítmico, 

 
excedieron el  valor  del  R  cr í t ico con un nivel                   
de signi f icación de 01,0=α :  
 

R tabulado = 0,706 
 

No obstante que el  error  estándar de la     
est imación (Sydel Modelo 2 v iene dado en tér-                    
minos logarí tmicos,  e l  mismo es marcadamente          
infer ior  en términos reales al  error  estándar                   
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del modelo l ineal .  
 

La prueba real izada para detectar la inde-               
pendencia en los errores resul tó inconclusa para              
e l  caso del  modelo l ineal  y con ausencia de 
autocorrelación en el  modelo logarí tmico.  En           
efecto,  los valores est imados del  estadíst ico            
Durbin y Watson (DW)  fueron, respect ivamente,              
los siguientes:   

 
DW  = 1,33 para el  modelo l ineal  y 
DW  = 1,76 para el  logarí tmico 

 
Tal  como puede observarse, e l  pr imer valor          

cae dentro de los l ími tes cr í t icos de dicho          
estadíst ico:  

 
d infer ior  = 1,00 y 
dsuperior  = 1,68 

 
lo cual conl leva a declarar  inconclusa la prueba            
para el  modelo l ineal .   En el  caso del  modelo      
logarí tmico el  valor calculado 1,76 es mayor que              
e l  l ími te cr í t ico super ior 1,68 impl icando con                 
e l lo que los errores están incorrelacionados                
entre sí ,  es decir :   E(UiUj)  = 0.  De acuerdo                   
con Dominick Salvatore16 ésta es una condición 
necesar ia para tener est imaciones ef icientes de              
los coef ientes de regresión y las pruebas inses-         
gadas de su signi f icación.  
 

Se usó la prueba del coef ic iente de rango               
de Spearman1 7 con la f inal idad de detectar  la  
homoscedast ic idad de los residuos, es decir  s i                
los mismos t ienen var ianza constante.   En efec-              
to,  al  comparar los estadíst icos t  (éstos se           
calcularon a part ir  de los coefic ientes de rango               
de Spearman, tal  como se indican en las ecuacio-           
nes (6) y (7)) ,  con el  respect ivo valor cr í t ico,                  
con 18 grados de l iber tad y un nivel  de signi f i -                    
cación  2/α ,  resul ta que los valores calculados               
de t  son, en todos los casos, infer iores al                    
valor  tabulado, lo cual  conl leva a no rechazar                   
la hipótesis nula referente a la homoscedast ici -              
dad de la var ianza de los residuos.  
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Coefic iente de Rango de Spearman, rs:  
rs = 1 -  [  6 Di²  /  (N²-1) N ]      
Estadíst ico calculado, t :  
                  ½           ½ 

tc = [  rs (N-2)   /  (1-rs²)   ]  
 
 

F inalmente, la prueba de Farrar y             
Glauber1 8 ,  demostró la no existencia de relacio-              
nes col ineales entre las var iables expl icat ivas                
de ambos modelos.  Esta conclusión se der iva del           
hecho de que ninguna de las re laciones est imadas        
entre las refer idas var iables,  dio como resul ta-                    
do un valor  calculado de F super ior  al  valor               
cr í t ico:   F tabulado = 6,11, con 2 y 17 grados de            
l iber tad y un nivel  de signi f icación de 01,0=α .  
 

Los resultados de las pruebas anter iores,         
además de evidenciar la super ior idad estadíst ica              
y econométr ica del modelo logarí tmico,  demuestra         
que la est imación de sus parámetros mediante los 
mínimos cuadrados ordinar ios,  MCO, son l ineales             
e insesgados con var ianza mínima.  Esta ci rcuns-              
tancia da c ier tas garantías acerca de la bondad              
del  modelo para predecir  la formación de los pre           
c ios del suelo urbano en la ciudad de Mér ida.  
 

Como se puede observar en el  Cuadro 2, los 
intervalos de confianza para la predicción media         
de la var iable dependiente son bastantes            
estrechos, lo cual  d ice de la buena habi l idad         
predict iva del  modelo.   Si  se elaborara el  gráf i                 
co correspondiente al  logar i tmo neper iano de la     
predicc ión media con una de las var iables inde-                
pendientes (por ejemplo,  logar i tmo neper iano del         
ingreso) se podría observar como, en efecto,  la            
l ínea de regresión muestral  decrece a medida que 
 
 
 
 

(6) 
 
 

(7) 
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xo  se  separa progresivamente del   promedio x =         
8,01.   
 
 

CUADRO 2 
INTERVALOS DE CONFIANZA PARA EL PROMEDIO 

PRECIO DE LA TIERRA 
 

( ){ }0*101,2 PSEPi −  ( )VXP =≤ /0  ( )0*101,2 PSEPi +≤  
   

4,25167 4,51934 4,78700 
4,63297 4,80273 4,97249 
5,18082 5,38630 5,59177 
4,97063 5,28221 5,59379 
5,16918 5,54379 5,91840 
5,11128 5,40101 5,69073 
5,00941 5,24388 5,47835 
5,28057 5,49466 5,70875 
5,47898 5,73489 5,99079 
5,34626 5,53178 5,71730 
5,94312 6,52089 7,09867 
5,28439 5,43734 5,59029 
5,00258 5,15680 5,31101 
5,41858 5,63562 5,85265 
5,07367 5,21549 5,34731 
5,07412 5,27182 5,46953 
4,46304 4,70390 4,94476 
3,73750 4,07597 4,41444 
3,83310 4,14615 4,45920 
3,89742 4,17938 4,46133 

 
Fuente:  Est imaciones basadas en la sal ida del        

programa MINITAB.   
 
 

En el  Cuadro 3 se muestran los l ímites         
inferior y superior para la predicción indivi-             
dual .   Si ,  a l  igual  que en el  caso anter ior,  se           
e laborara el  gráf ico del  logar i tmo neper iano de 
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CUADRO 3 

INTERVALOS (BANDAS) DE CONFIANZA PARA LOS 
VALORES INDIVIDUALES DEL PRECIO DE LA TIERRA 

 
( ){ }0*101,2 PSEPi −  ( )VXP =≤ /0  ( )0*101,2 PSEPi +≤  

   
2,23770 4,51934 6,80098 
2,62498 4,80273 6,98049 
3,17224 5,38630 7,50036 
2,95533 5,28221 7,60910 
3,12537 5,54379 7,96221 
3,08493 5,40101 7,71709 
3,1487 5,24388 7,47290 
3,27038 5,49466 7,71894 
3,45541 5,73489 8,01436 
3,23726 5,53178 7,82631 
3,65375 6,52089 9,38804 
3,27468 5,43734 7,60000 
2,99526 5,15680 7,31834 
3,41081 5,63562 7,86042 
3,06154 5,21549 7,36943 
2,36773 4,70390 7,04007 
1,68116 4,07597 6,47079 
1,79271 4,14615 6,49959 
1,87158 4,17938 6,48718 

 
Fuente:    Est imaciones basadas en la sal ida del       

programa MINITAB.   
 

 
 
la  predicción individual  con el  logar i tmo nepe-              
r iano de una de las var iables independientes, se        
podría observar que los intervalos son más an-                 
chos con relación a los l ími tes calculados para                
la predicción media.  Dado que los valores est i -          
mados caen dentro de los valores de la función              
de regresión poblacional también están compren-              
d idos en dichos intervalos,  con un nivel  de          
s igni f icación de 05,0=α .  
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Es de esperar que cualquier valor a jeno a              
la muestra pueda estar comprendido entre dichos 
intervalos.   En efecto,  para hal lar  e l  precio fu              
turo de la t ierra hace fal ta conocer los valores         
futuros correspondientes de cada una de las          
var iables expl icat ivas del  modelo.  
 

La di f icul tad de predecir  e l  valor futuro                 
del  precio de la t ierra estará en función de la       
est imación que se haga de cada una de las var ia-              
b les independientes.   En este sent ido,  deberán 
desarrol larse modelos expl icat ivos para encon-                
t rar el  futuro comportamiento del  ingreso zonal               
del  área de construcción residencial  zonal ,               
aspecto éste que escapa a los objet ivos del             
presente t rabajo.  
 
 

III     EL CRECIMIENTO DEL ÁREA URBANA Y SU 
RELACIÓN CON EL PRECIO DE LA TIERRA 

 
La función est imada es representat iva de                

la función de regresión poblacional  a juzgar por              
los resul tados de las di ferentes pruebas estadís           
t icas real izadas anter iormente.  Por lo tanto,  y                  
a efectos de usar este modelo,  pr imero hay que 
asegurarse de que la l ínea de regresión muestral          
pueda predecir  el  comportamiento de la l ínea de     
regresión poblacional .  
 

De acuerdo con Gujarat i 1 9 ,  la función            
est imada se puede usar para encontrar  la predic-          
c ión media e indiv idual ,  las cuales indicarán                  
que los valores est imados de la var iable depen-                
d iente deben estar comprendidos dentro del            
intervalo de conf ianza construido con un nivel                 
de signi f icación del  95%, lo que garant izar ía su 
convergencia hacia los verdaderos valores pobla-      
c ionales. 
 

Tal  como puede observarse en el  Cuadro 2,          
los precios est imados para el  suelo urbano en              
cada una de las 20 zonas estudiadas, caen dentro          
del  intervalo de conf ianza, con un nivel  de        
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signi f icación de 05,0=α .   Este resul tado garan              
t iza que a largo plazo,  de cada 100 veces que se         
haga el  exper imento encontraremos, en 95 de             
e l los,  resul tados como los obtenidos en dicho           
cuadro.  
 
 

IV    CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 

Durante el  desarrol lo del t rabajo se obtu-           
v ieron una ser ie de conclusiones, resal tando las 
siguientes:  
 
1.  La estructura del   mercado del  suelo,                
producto del  quehacer histór ico,  ha venido def i -           
n iendo la estructura urbana de la ciudad, a l                
in f lu ir ,  en cier ta manera, en la local ización de                 
la act iv idad espacial  del  área de estudio.  
 
2.  La existencia de una organización concéntr i                 
ca del  espacio urbano, hecho observable en otras 
ciudades.  En efecto,  dos cosas son notables.          
Pr imero,  los precios de la t ierra decrecen en la         
medida que se ale jan del centro de negocios.          
Segundo, también se ha detectado que los precios          
de la t ierra empiezan a crecer nuevamente a              
par t ir  de cier ta distancia del  centro.   Esto                 
puede ocurr i r  por dos factores:   o por la exis-                     
tencia de otros centros o por e l  hecho que en la          
per i fer ia la mayor parte de las parcelas son de        
tamaño mayor y se producen pr imas por tamaño,            
que se agrupan al  precio, así  como efectos de                
los costos de urbanización y de la al ta demanda             
de lotes ubicados,  le jos de áreas congest ionadas             
y ambientalmente más adecuadas a las preferen-          
c ias de grupos socia les de medio y a l to ingreso.  
 

El  segundo aspecto es quizás el  que tenga        
mayor inf luencia en las var iaciones del  precio                  
de la t ierra,  debido a que, s i  bien es cier to                   
que en las ciudades existen otros centros de ne-          
gocios, estos aún no se han consol idado, como            
para af i rmar que la organización espacial  de            
Mér ida obedece a un modelo plur inuclear.  
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3.  La existencia de un mercado con tendencia             
hacia la especulación.   En efecto,  e l  a lza de                   
los precios ocurr idos en el  período 1970-80, no         
guarda relación con el  n ivel  de inf lación obser-             
vado en el  mismo período.  Este hecho puede       
expl icarse por la conjunción de var ios aspectos 
abservables en el  área de estudio,  de los cuales             
se pueden señalar :  
 

i )  La presión que ha  e jercido el  creci-                     
miento demográf ico en el  área metropol i tana de         
Mér ida.   En efecto,  e l  crecimiento poblacional  
exper imentado por la c iudad de Mér ida,  pasa de         
81.455 personas en 1971 a 118.846 habi tantes en       
19812 0 .   Esta si tuación evidentemente inf luen              
c iada no sólo por el  crecimiento vegetat ivo sino             
por  las migraciones,  donde la U.L.A. t iene una        
marcada inf luencia,  ha determinado una demanda 
explosiva de viv iendas. 
         

i i )  La escasez de  terrenos urbanizables                
es uno de los problemas claves que se presentan            
en el  área metropol i tana de Mér ida.  Tal  como ha          
s ido señalado, en el  área en estudio, las                
grandes extensiones de t ierra urbanizable se       
encuentran, por un lado, en manos de la univer-           
s idad para sus planes de desarrol lo, por el                    
otro,  recientemente en poder de FONDUR (1975) y           
en manos de part iculares.  
 

i i i )  La demanda  de viv ienda ha estado     
inf luenciada por la fami l ias de bajos recursos y      
medianos ingresos.  Una vez que los part iculares    
detentan la mayor cant idad de terrenos urbani-           
zables disponibles para viv ienda,  dadas las                
condic iones del mercado inmobi l iar io señalado,               
no existe un incentivo para ejecutar obras de            
interés social2 1 .  
 

iv)  La  s i tuación f ís ico-geográf ica del                 
área de estudio,  lo l imitado de la meseta,  ha           
contraído la oferta de t ierra urbanizable, incen         
t ivando el  crecimiento vert ical  de la misma. 
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Todas estas causas han venido inf luyendo             
en la cont inua alza de los precios de la t ierra,        
afectando a las fami l ias de bajos ingresos,           
obl igando al  Estado a asumir  la responsabi l idad             
de solucionar este problema, aún a costa del               
pago de precios elevados para desarrol los de           
interés social .   En efecto, esta característ ica                 
fue señalada en 1965 en un informe de la Comi-            
s ión para el  Desarrol lo Urbano de la Vivienda,           
donde se advert ía sobre el  obstáculo que ejercía               
la propiedad pr ivada de la t ierra para los                  
p lanes de viv ienda de infraestructura y de ser-           
v ic ios,  y se recomendaba una: 
 

" . . .pol í t ica sistemática de adquis ic ión de          
t ierras por el  Estado a f in de lograr  la               
munic ipal ización progresiva de las áreas               
de expansión"2 2 .  

 
Es sólo a part ir  de 1975, cuando ya la    

especulación con la t ierra ha alcanzado niveles 
into lerables, cuando aparece por pr imera vez en 
Venezuela un conjunto de medidas que contemplan      
como condición necesar ia a la solución de proble          
mas urbanos y habitacionales, la instrumentación           
de una pol í t ica de t ierra urbana.  En efecto,                    
con la creación del  Fondo Nacional de Desarrol lo       
Urbano (FONDUR)2 3 ,  adquiere el  gobierno, en la          
c iudad de Mér ida, parte de las t ierras urbaniza-              
b les a lo largo de la avenida Las Américas,       
asegurando, de esta forma, reservas de terrenos          
para futura expansión urbana y por lo tanto,                
para cumpl ir  con los planes de desarrol lo urbano               
y los programas de interés social .  
 
4.  F inalmente queda demostrada la posibi l idad               
de desarrol lar  modelos expl icat ivos, los cuales, 
evidentemente podrían servi r  de base tanto para            
los p lani f icadores urbanos como para los organis           
mos públ icos (Concejo Municipal ,  Catastro,              
Mindur,  etc.)  no sólo para predecir  el  futuro 
comportamiento de los precios del suelo en el              
área metropol i tana de Mérida,  s ino como instru-                
mento de ayuda para el  control  de los precios 
especulat ivos, tendencia ya señalada, muy marca-             
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da en el  área. 
 

Evidentemente que habiendo elaborado un        
modelo expl icat ivo para el  período 1970-80,              
debido fundamentalmente al  vacío estadíst ico        
señalado en la Introducción,  y que éste obviamen            
te no ref le ja la s i tuación actual del  área de              
estudio,  se hace imper ioso actual izar  o conti -                
nuar los estudios urbanos,  para faci l i tar la       
invest igación de este t ipo.  En este sent ido,  a l          
Inst i tuto de Invest igaciones Económicas y Socia-             
les de la U.L.A. ( I IES) le debe corresponder la          
imper iosa necesidad de buscar recursos f inancie-                
ros y est imular  a sus invest igadores para l levar                
a cabo trabajos de esta naturaleza. 
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1 En realidad es a partir de los fisiócratas, en el siglo XVIII, cuando se                     
empieza a tratar el papel de los diferentes componentes del mercado de la             
tierra. 

 
2  Pierre-Henri Derycke: La Economía Urbana, (Madrid: N. Urb. 3, 1971), pp. 43-52. 
 
3  Citado por María Flores-Rangel, Land Ownership Paterns as Determination of the 

Available and Accessibility of Urban Land Residencial Use.  Case Study:  City     
of Mérida, mimeografía, (Mérida, Venezuela: n.p., 1974).  

 
4  Pierre-Henri Derycke, op. cit., p. 127. 
 
5  Citado por María flores-Rangel, op. cit., p. 16. 



 211

6  Ibidem, p. 16. 
 
7  Wingo London, Transporte y suelo urbano. (Barcelona, España: Colección de  Urba-

nismo, Oiros Tau, 1972), pp. 30-31. 
 
8  Ibidem, p. 30-31. 
 
9  W. Alonso,  Localization and Land Use.  Toward a General Theory of Land Rent, 

(n.p.: Harvard University Press, 1964). 
 
10 Citado por Pierre-Henri Deryeke, op. cit., p. 127. 
 
11Santillana del Barrio, Antonio, "El precio del suelo urbano: teoría e            

implicaciones", EURE, X, agosto 1983.  
 
12 Citado por Pierre-Henri Derycke, op. cit., p. 111. 
 
13 Citado por Pierre-Henri Derycke, op. cit., pp. 136-143. 
 
14 George Chressantis, The Impact of Zoning Changes of Housing Prices: A Time 

Series Analysis, Growth and Change, July 1986. 
 
15 Los números entre paréntesis, inmediatamente debajo de los parámetros estima-      

dos, son los valores calculados de t. 
 
16 Dominick Salvatore, Econometría básica, (México: McGraw-Hill, 1983), p. 95. 
 
17 Citado por Damodar Gujarati, Econometría básica, (Bogotá: McGraw-Hill, 1981),         

p. 38-50. 
 
18  Ibidem, p. 81-85. 
 
19  Ibidem, p. 28-85. 
 
20 Venezuela, OCEI, XI Censo general de población y vivienda, (Caracas: Diciembre 

1983), p. 47. 
 
21 V. Braulio Rodríguez, Segmentos del mercado de vivienda: el área metropolitana 

de Mérida, un caso, (Mérida: Covenap 80-IIES, 1980). 
 
22 Designada por decreto Nº 15 del 13-04-1965. 
 
23 Cuadro por Ley del 09-09-1975 del Congreso de la República, según Gaceta             

Oficial Nº 30.790. 
 
 


