La dotacion de arboles y de espacios verdes urbanos, y su
relacion con los precios de las viviendas en Valencia
N. Guadalajara* - P. Salvador** - F. Gomez***

ANTECEDENTES

En anteriores trabajos, de la 6rbita cultural anglosajona (Anderson
y Cordell, 1985 y 1988; Morales y otros, 1983) se analiza el aumento de
precios que experimentan las viviendas americanas cuando tienen
espacios verdes en su proximidad, y en especial debido a la presencia de
arboles de tamafio medio a grande, sea cual sea la especie.

En Valencia se ha producido un estudio muy exhaustivo de los
precios de la vivienda (Garcia Sanjuan y Perez Montiel, 1990), y parece
interesante tratar de hallar una correlacién objetiva entre éstos y la
dotaci6én verde que existe, distrito a distrito, en la ciudad de Valencia.

MATERIAL Y METODOS

De acuerdo con los estudios de Garcia Sanjuan y Perez Montiel, los
tres distritos de Valencia con mayor precio de viviendas por metro
cuadrado eran, en 1987, y por este orden, Pla del real, Ciutat Vella y
Algirés. Estas cifras evolucionan en 1990, manteniéndose en primer
lugar P14 del Real, seguido de Ciutat Vella y L'Eixampla; en especial, Pla
del Real tiene el mayor indice de evolucién de precios entre 1987 y 1990,
seguido de L’Eixampla. Esta informacion se recoge en el Cuadro n®l ylos
gréficos 1y 2, donde se sittian los distritos de la Ciudad de valencia, y el
mapa de lineas isovalor unitario de viviendas en 1987, y donde se aprecia
con facilidad las lineas de mayor densidad y magnitud de precios en los
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distritos de Pla del Real y Ciutat Vella.
RESULTADOS

Se presumia que existia una relacién, al menos en los distritos Pla
del real, LEixampla y Ciutat Vella, entre las variables de dotacién verde
y los precios unitarios dela vivienda (pts/m?), teniendo en cuenta queen
estos distritos se cumple no sélo el mayor valor de vivienda de toda la
ciudad, sino la mayor densidad y dotacion de ajardinamiento y n® de
arboles de toda Valencia.

Se analizaron las correlaciones conjuntas de las tres variables que
aparecen en el Cuadro n? 2, mediante un ajuste minimo cuadrados.

En el anejo 1 aparecen los resultados que permiten fijar como
ligazon de las tres variables y el precio por m? en la siguiente ecuacién:

PMC =21289 - 011339 . V2 + 3,558 . V3 + (Y31473 . V4

Mediante el andlisis dela t de Student, se comprueba quela variable
mds significativa resulta ser la 4 (n? de drboles/habitantes) con un nivel
de significacién del 99'8%. Las dos variables restantes tienen un nivel de
significacién menor, incluso del 99'5%. En efecto, segin la tabla de
distribucién de t, el valor de t para 13 grados de libertad y un nivel del
99'5% es de 3’49, valor superado unicamente por la variable 4 (3’7005 >
3'49).

Asimismo, se realiza el andlisis de ]la varianza resultando un valor
delaF de 11’444, significativo al 95% y al 99% como se indica enlas tablas
de distribucién de F (341 y 574 para 3 y 13 grados de libertad y un nivel
designificacién del 95% y 99 % respectivamente). Por tltimo el coeficiente
de correlacion del 0°66 se puede considerar vélido, aunque no es muy
alto.

Enlos anejos 2, 3 y 4 se realiza el andlisis de regresion por parejas.
En ellos se ratifica la menor significacién de las variables 2 y 3 frente a la
4,y la existencia de una relacion negativa entre el precio de mercado de
la vivienda y la variable 2 (m? de jardines/ 1000 m? de suelo residencial).

La biisqueda de una relacién existente entre el precio medio de
viviendas por m? y la variable 4 (m? de jardines/ 1000 habitantes) en el
anejo 4, da una ecuacién de la forma:

PMC =21'852 + 0’38617 . V4

184



La significacion es mayor al 99%, es vilida estadisticamente com-
parando con la distribucién t, y el andlisis de la varianza permite
confirmar estos datos, con un coeficiente de correlacion del 0’5, y una
buena significacion estadistica, enel testdela distribucion F, para niveles
altos de caracterizacion estadistica. :

CONCLUSION

Pese a la presuncién inicial, no se ha encontrado un correlacién
significativa entre el precio medio de viviendas por metro cuadrado (en
los tres distritos de mayor nivel de este) y las variables “m? de zona
ajardinada/ 1000 m? de suelo residencial” y “m? de zona ajardinada/
habitante”. en cambio, se ha hallado un alto nivel de correlacién entre el
precio antes indicado y el niimero de drboles plantados en cada distrito.
Estaconclusiénes coherente conotrasanteriores yaindicadas (Anderson
y otros), aunque se refieren a otra escala, ya que establecen paralelismo
entre los precios de viviendas aisladas y la presencia de drboles frente a
ellas, incluso cifrando en 600 m. la distancia limite a la que la influencia
deja de existir.

Con ello, y dado el alto nivel de significacién estadistica, esta claro
que eln®de arboles/ 1000 habitantes se convierte en un indicador real del
precio unitario por metro cuadrado de las viviendas en el distrito en
cuestion.

La hipétesis de que la superficie ejecutada de jardines en el distrito
es también un indicador del precio de las viviendas no se ha confirmado.
Parece necesario profundizar en el andlisis, porquelarelacién se cree que
se desplaza en el tiempo, y que el decalaje enmascara la repercusién de
la primera sobre el segundo salvo que se analice en un periodo largo de
tiempo.

Igualmente, resulta insuficiente la informacion utilizada, y una
consecuencia de cardcter inmediato es la utilidad posible de hacer
intervenir otras variables, como el n? de unidades de jardineria en el
distrito, o la inversién econémica en periodos de 5 afios, asi como quiza
la formulacién de relaciones mds complejas que las lineales, cuestiones
que pueden constituir lineas de futura investigacién en el &mbito de las
repercusiones del sistema de espacios verdes en la valoracién de bienes
urbanos inmuebles.
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Cuadron®1 valores medios por distrito del precio por metro cuadrado de
viviendas.miles de pts/m 2.Valencia, 1987 y 1990

DISTRITO PMC 87 PMC87* PMC90 INDICE SUPERFICIE
90/87 90 M2
1 Ciutat Vella 47 55 116 213 121
2 L’Eixampla 37 44 117 268 129
3 Extramurs 39 46 91 198 121
4 Campanar 36 45 92 205 108
5 Zaijaia 29 34 74 216 101
6 Pladel Real 49 58 149 258 133
7 Olivereta 29 34 66 193 94
8 DPatraix 31 37 70 191 103
9 Jesus 26 31 66 215 101
10 Quatre Carreres 32 38 62 164 101
11 Poblats Maritims 28 33 64 194 94
12 Camins al Grao 29 34 73 213 100
13 Algiros 41 48 102 211 112
14 Benimaclet 34 40 96 239 107
15 Rascanya 26 31 54 176 100
16 Benicalap 28 33 57 173 105

MEDIA 32 38 88 233 109

Fuente: Garcia Sanjuan y Perez Montiel, 1990
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CUADRON®2 Cifras de dotacion de jardines y de arbolado por distritos.

Valencia, 1987
DISTRITO VARIABLE 2 VARIABLE 3 VARIABLE 4
m2 de jardines/ m?2 de jardines/ n° arpoles /
1000 m2 de suelo habitante 1000 habitantes
residencial
1 Ciutat Vella 124 6’48 36
2 L’Eixampla 28 0’84 46
3 Extramurs 24 078 36
4 Campanar 13 2’30 38
5 Zaidia 135 4'57 33
6 Pladel Real 105 592 61
7 Olivereta 69 2'56 22
8 Patraix 8 033 43
9 Jesus 14 0'56 12
10 Quatre Carreres 12 2’53 15
11 Poblats Maritms 19 1’48 24
12 Camins al Grau 15 073 26
13 Algirds 12 101 29
14 Benimaclet 6 038 39
15 Rascanya 2 012 9
16 Senicalap 73 2'32 28
17 Pedanies Nord 1 0’45 20
18 Pedanies Cest 14 2'32 11
19 Pedanies Sud 1 0’55 37
MEDIA 14 1’80 30

Fuente: Servicio Jardineria y Paisaje. Ayuntamiento de Valencia, 1987

187



ValénCia  Grafico

17 - POBLES
6L NORO

18 - POBLES “
0F LOEST /
|
§ - SN0

1 - AGIROS
L 5~
JEL AL i -sonars
MARITINS
12 - LAMING
LSRN
Ay TUALS
3 -.E5U8 - .
ZAARERES sofr

fVINVHHELLICHW v N

Omem e

19 - 208LE§
JELSU0

wyW
a3 pea®
g\

o

A0S L AL3URA

188



Grafico 2

4
»

i N

il S g e

z : {Leag op

OpLapEnD Qe

(961 vy

Lo i)
O1ILa LVUILALA]

189



BIBLIOGRAFIA

Anderson, L.M., Cordell, HK. 1.985. “Residential property values
improved by landscaping with trees”. S.J. Appl. For. 9: 162-166.

Anderson, L.M., Cordell, HK. 1.988. “Influence of trees on residential
property values in Athens, Georgia (U.S.A.): A survey based on
actual sales prices”. Landscape and Urban Planning. 15: 153-164.

Caballer, V. 1.988. “Valoracién econémica de plantas ornamentales”.
Genio Rurale n?7. Lug. 1.989.

Caballer, V. 1.991. “La valoracion de los drboles en el medio urbano”.
Convegno Internazionale di Studi. Univ. Napoli.

Garcia Sanjuan, C., Pérez Montiel, M. 1.990. “Los precios de la vivienda
en Valencia, 1.990: Andlisis de la oferta”. Inst. Valenciano de la
Edificacién.

Morales, D.J., Micha, F.R., Weber, R.L. 1.983. “Two methods of valuating
trees on residential sites”. J. Aboric. 9: 21-24.

Salvador Palomo, P.J. 1.991. “Une nouvelle méthode pour le calcul de la
valeur des arbres a intéret paysager. Norma de Granada”. IV
Congres IFPRA Europe, Orleans.

Seila, A.F., Anderson, L.M. 1.984. “Estimating tree preservation costs on
urban residential lots in metropolitan Atlanta”, Ga. For, Comm.,
For, Res, Pap. No. 48.

Varios. 1.989. Método de valoracion del arbolado ormamental. “Norma
de Granada”. Asoc. Esp. Parques y Jardines Publicos.

190



T €£29T40 L110.0 T0€8.+0 v uva

£281.0 T 80L8.0 5£9040 € uva
L110.0 80L8.0 1 2Ev0.0 2 uvA
T0£8.10 6£90.0 2€10.0 T ajuesuo)
¥ uva £ UVA 2 UVA ajueq suo;)

SHLVNILSH LNAIDLAIH0D HOA XIHMELYW NOTLVIIYd0D

8€L99, T=13ST3B)S UOSIRH-UTQINg L6199.0 = ("¥'p Jojy-fpe) soxenbs—y

yOTLOV = °180 JO Joxxa °puls T6LG62L0 = paaenbs—y

91T TLVbgL TVLOg,

VELG 9T £T 6oy 612 Jo.aayg

9000,0 bbby 1T 2lL9.68T £ 910.69% Tepol
antea—d otTgey*d a+enbg ueap Ada saaehbg JO umg 30aIN0Yy

VZNVIUVA VI 30 SISITIVHY

000.0 00000,0 00000,0 0000,0 = Arsnotasxg
L99 T=%ep" aangq GL9GQL 2 =aAVN YVOTLOWV = as 0299.:0 = (fvv) bds—u
L200,0 GOOL. € £50580.0 CrLYTE 0 : v uva
£600,0 6TG0+ € 986691, T g6 gaes.t € UYA
02¥0.0 £662+2 11.2060.0 68ELTT.0 ¢ UVA
0000.0 2601.8 90¥629.2 €868z 12 ajue}suo)

TanaT -318 } Jogea Jepueils JOJad 81 UaTITJo0) ajuatpuadapur ayrqetrIep

1 olsue

191



T

61880
26€.0.
€ aep

6L88.10

10900
g xBh

026¢ .0 . € »vA
T090.0 4 uvA
T a3uUBISUOD

2qUB]EUOD

206£€ . T =0USTqE)S UOSIBH
GPT29.G =°3€9 JO JOXId ~puess

NOTOVTANEO0D W@ ZIBIVH

yLYGGE,0 = ("F°p aoF-Cpe) porenbs—y
Y09t ¥ ,0 = paxenbs—i

91 TLyvgL ('»9) TI0L
L0009, TE Vi oth2tt oIy
81040 feeth, 0£0.TILT r 090.2VE TopoN
arTepA-d otqed-d w\»ﬁ.:...uw ueal A9 sosenhs .«o,Eﬁm 20aIn0g
ezugtrXep €[ op SISTIRUY

0000.,0 = A[svotaaig

1
ovE,T qen qInd YS9ETS b =HVI 26V129:6=88 " g6s€.0 = (°fpe) Os7H
9510.0 LyvL.2 T190€86: 1T G00GVE b € UvA
VIET.0 T2094T 61¥69040 T2 TIT.:0 Z uvaA
0000.0 0€26. VT 61271202 266V6L.62 23UB]EUO0])
TaadT .Eﬂw ‘P 9p JOoTea Aepueils J0XJ9d 3MUITOTIOCT waﬁo.ﬂvﬁwﬁmuﬂﬂ aTQeTIeCp

z olaue

192



T ST6L.0 60£g,0 b uva
GT6%.,0 T 8250.0 € ¥A
G0€840 826040 T ejue}suo)

v uva € uvA ajuBlEU0)

NOIDVIIHUOD Id ZIYLVNW

90£€95.,0 =(°3°p x03-fpe) °paxenbs—y
£68LT19.0 =poxenbs—y

TO2V0.2 =0T36T3REE UOSIeN-UTQIT(
6TL29:s¥ =988 JO Joxas °puils

9T TLY.v8L TVLOL

gOTY 12 vl 261,662 Joxayg

210040 GHTLSTT (349%A 74 2 6TL:vgtb T2POR

antep—d otT3ed—Jd a.aentbg uesi aa s9a.ten1tbg ’ Jo umg 20aIN0G
VZNVIUVA V1 3 SISITVNV

0000.0 0000.0 = K{snotasad

2V0.2 =18p-utqang 660991+t =HVW G8T1L29.¥ =4S 1 £€96.0 = (-Cpe) *DsS-u

#v6  0900.0 TAX A% 9999600 G0G2TL.0 b ava

6TL0.0 oLv6,T 6L6T169.0 609892+ T € ¥vA

0000.0 LeesL £1.2186.42 6L96v6. T2 sjue]sUo0)

Taaal *318 3} op JoTeA J8pUe S J0XI9 87Ul TOTJ00D aquaTpuadapur sTqeTIeA

¢ ofoue

193



626G ¢ =OTAETHBAS Ussiep-UTaIng . gzeTov.0 = (“3°P xoy-fpe) pexenbs—y

296€T G =150 JO J0XI9 *puas 616826:0 = paxenbs—y

9T . TLy.b8L TVIL0L

LGV 92 1 618:69¢ JOITH

260:0 66808 L 9z£.L02 2 169, v1¥ ToPoit
avfea—d otaeld-d aueMibg uesl Ia mw\.mﬁrm Jo umg 8oaIneg

VZNVINVA VI &0 SISTTVNV

802:2 662L28.:¢ - 0L26€0.6 Tzgh,0 = AsnoTread
6GZ.2 =9%h aInd TSLTTI8:¢ =dAVN LT96ET.6 = HS 219¥,0= (fpe) Os-¥

!
vL26.0 8v9.0 L0O2T180.0 62202010 : 2 uvA
V000 €6eh. ¢ 6L660T.0 9029t 40 ¥ uvA
0 TO0661+9 928L0€ € 0066L: T2 aqueqsU0)
1oa01* 318 anf{es—} Jaird*pisS 87u9TOT 390D ajuatpusdapul aTqeTIBA

mHm‘w mwwqm

194



6gL0Z.Z = OT18T3e}s uosjep-uUTqINg
L2680:6 = °358 JO Joaxa °pujsg

T90g8V:0 = (°J°p x03°(pe) parenbs-y

2EVPT6,0 = poawnbs—y

91 LY. V8L TVIOL

ebhet ae €T ¥16.098¢ J0XXY

2T100,0 L168.6T LGG.tor T LGS EoY TaPON

aviTea—d otred—4 adenthy uesy aa sasenbs yo umg 8oanog
VZNVIUVA VI Jd SISIIVNY

£€€96:0 = ArsnorAaxd

802 2=3eN-qInq 662L28:t =AVW L26t0:s =3s Tegv:0 = (-Cpe) bs-u

210040 9864 ¢ £18960.0 6LT98€40 ¥ uva

(4] g6tL.9 vazeve ot 6861458412 ajuejsuo)

TeAlsT *d1g anfea—} JX0449 °PIS 8JUaTOTJ20) 2juaTpuadaput oTqQBIIVA

r olaue

195



Résumé

Onréalise une étude afin de trouver ¢'il existe une relation entre les
prix du logement au m? et la présence des espaces verts, quartier par
quartier, dans la ville de Valencia. Pour cela, on réalise un réajustement
minimum au métre carré, dans lequel se définissent plusieurs variables
explicatives comme: m? de jardin/ 1000 m? de surface habitable, m* de
jardin/habitant et nombre d’arbres/ 1000 habitants. L’hypothése selon
laquelle la superficie de jardin serait un facteur déterminant pour le prix
des logements ne se confirme pas, mais cependant il existe une grande
corrélation entre le prix du logement et le nombre d’arbres plantés dans
chaque quartier. Cas conclusions semblent rejoindre d’autres études
antérieures de l'orbite culturelle anglosaxone.

Summary

Research is being carried out with the aim of discovering if any
relationship exists between housing prices per m? and the green space
which exists, district by district in Valencia city. To this end, a minimum
squared settlement is effected, in which the following are defined as
explanatory variables: m? of gardens/1000 m?of residential ground, m?
of gardens/inhabitantand number of trees/ 1000 m? of residential ground,
m? of gardens/inhabitant and number of trees/1000 inhabitants. The
hypothesis that garden surface is an indicator of housing prices is not
confirmed, but a strong correlation is found between housing costs and
the number of trees planted in each district. These conclusions coincide
with other previous studies in the Angio-Saxon cultural orbit.
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