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.. . "la relación entre investigación y docencia es corno vasos con1unicantes que se 
enriquecen mutuamente': .. (Cáceres, 2003 tvtECESUP) 
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prólogo 
LUZ ALICIA CÁRDENAS JIRÓN 
Departamento de Urbanismo 
Facultad de Arquitectura y Urbanismo 
Universidad de Chile 

La presente publicación es el resultado de un Proyecto de 
Investigación adjudicado en el concurso de investigación 
FAU 2000 y pretende servir de material de apoyo para la 
docencia impartida en esta facultad, ya sea en los cursos 
de Urbanismo como de Metodología de la Investigación. 

Por tanto, en su elaboración se ha considerado mostrar 
didácticamente un planteamiento teórico y 

n1etodológico que incluya aspectos propios de una 
investigación. Entre ellos está la forn1ulación y veri fica
ción de hipótesis, un n1arco teórico, técnicas de análisis 
espacial, técnicas de análisis estadístico, tratamiento de 
las variables. aplicación de hen-amientas tecnológicas 
tales co1no el SPSS, (Software Packages for Statistics 
Systemes) y el SIG (Sistemas de Información Geográfica), 
para el análisis e interpretación de resultados y 
graficación de la información procesada. Por últi1no, 
entregar una bibliografía temática y un anexo con 
datos e información procesada que sirva de base a 
esn1dios futuros o a tareas especificas de los estudian
tes en el can1po del Urbanisn10. 

Esta investigación fue posible gracias al 
financiamiento de la facultad de Arquitectura y 
Urbanismo de la Universidad de Chile, por lo cual la 
autora desea agradecer su valioso apoyo, sin el cual 
no habría sido posible llevarla a cabo. 
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introducción 

La localización residencia l es un te1na de investiga
ción estudiado desde hace algunas décadas por 
economistas, urbanistas, geógrafos, planificadores, 
entre otros, en donde priman enfoques basados en 
la 1nicroeconomía, la movilidad espacial de la 
población y los usos de suelo asociados al transpor
te. Sin e1nbargo, los factores explicativos de una 
localización residencial que tengan relación con 
características del n1edioan1biente urbano y 

humano han sido poco estudiados. En efecto, 
nociones co1no la distancia geográfica y la econo
tnía en la función transporte han dominado las 
interpretaciones que intentan explicar las razones 
de una localización residencial en las ciudades. 

Las teorías clásicas de localización de actividades 
consideran como variables determinantes aquellas 
de tipo económico, a saber: la renta de la tierra y la 
accesibilidad a l en1pleo basada en la noción de 
distancia geográfica. Estos planteamientos han 
surgido en otros contextos espaciales, te1nporales, 
socioculturales, etc., los cuales no corresponden 
totahnente a nuestra realidad latinoan1ericana. No 
obstante lo anterior, estas variables son a n1enudo 
empleados cotno premisas para la planificación en 
Chile y Latinoan1érica. 
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1 La identificación de los atributos 
perceptuales y sociológicos no pre
tende ser exhaustiva ni concluyente 
sino que es una mera aproxima
ción a factores explicativos de tipo 
urbanístico, que complementen a 
los tradicionales existentes en la 
literatura, con énfasis económico 
y geográfico. 

2 Para efectos del estudio, cuan• 
do se menciona ta ciudad de San· 
tiago se está refiñendo al conjun
to de 34 comunas del Gran San
tiago 

Se cree que las variables explicativas de una 
local.ización residencial obedecerían ta1nbién a 
otras valoraciones perceptuales y sociológicas de 
tipo subjetivo tales co1uo, la seguridad ciudadana, 
la calidad del ambiente urbano, y la hornogeneidad 
social.1 En suma, atributos urbanísticos que inciden 
en la decisión de los hogares por una localización 
residencial y que podrían ser propios del compor
ta1niento Latinoa,nericano. Perspectiva que no ha 
sido suficientemente estudiada, salvo en el caso de 
la ciudad de Caracas, Venezuela. 

En virtud de lo expuesto, se pretende estudiar el 
caso de la ciudad de Santiago de Chile2 para 
posteriorn1ente, con1pararlo cou la ciudad de 
Caracas, a fin de realizar en el futuro un estudio 
comparado enti·e las ciudades Latinoamericanas. 
Asi, poder descubrir similitudes y diferencias entre 
los atributos explicativos de una localización 
residencial que permitan caracterizar el contexto 
Lat inoamericano. 

ATRIBUTOS UR8A~1STICOS EXPLICATIVOS DE LA I.OCALIZACTON RESIDENCIAL El'/ EL GRA,'l SANTIAGO. U11ima década del siglo XX. 9 



1. alcances, objetivos y metodología de 
la investigación 

Las decisiones por una localización residencial 
obedecen a n1últiples razones: endógenas, asocia
das a las características intrínsecas del hogar y 

exógenas, asociadas a las características externas al 
hogar, vale decir a la ciudad (Flores, 1998) Entre las 

primeras se encuentran las experiencias psicológi
cas previas respecto a la vivienda, la inforn1ación 

d isponible por el hogar, las restricciones econó1ni
cas, la cercanía de parientes o amigos, etc. Entre las 
explicaciones exógenas están las características del 

111edio an,biente urbano, las cuales no dependen 
del hogar sino que son dadas por la ciudad. 

La investigación focalizará en aquellos [actores 
externos a las características del hogar, vale decir 

exógenos,y que tengan re lación con la percepción 
de problemas actuales observados en ciudades 
latinoamericanas tales como la seguridad ciudada

na, la hiperurbanizacion, y la degradación a1nbien
tal. (Ducci, 2000). 

A partir de una consideración de aspectos prácti
cos metodológicos tales con10 la disponibilidad de 

datos, la factibilidad de procesa1niento de la 
información, y el grado de comparabilídad de los 

atributos entre ciudades y su relevancia; se definie
ron los atributos a estudiar. Así, el conjunto total de 
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3 investigadores de la econometría 
del modelo hedónico afirman que 
en la selección de los alribulos no 
existir!an reglas para determinar 
con exactitud cuales y cuantos , 
sino que el buen criterio, la. expe• 
rienda, la opinión de expertos. y 
la existencia de datos confiables, 
son orientaciones que permitirían 
seleccionar un conjunto de atribu• 
tos representativos y útiles para 
un anAlisis empírico. (Leve,, 1989) 

4 En la facultad de Arquitectura y 
Urbanismo se realizó un taller-se· 
minario de difusión e intercambio 
de ideas, en el cual participaron 
académicos de la Escuela de lnge• 
niería de la Universidad de Chile y 
académicos de la Escuela de Ar• 
quitectura y Urbanismo de la Uni
versidad de Chile, docentes y alum
nos de post-grado. Además de fun· 
cionarios municipales y ministeria· 
les del área temática. En esta opor• 
tunidad fue fundamental la presen• 
tación del autor del modelo 
MUSSA, el ingeniero académico 
Francisco Mart!nez C. y sus cole• 
gas asociados. 

atributos o las variables explicativas de la localiza
ción residencial fueron cinco.3 Dos provenientes de 
las teorías clásicas de localización: la renta del suelo 
y la accesibilidad al centro (CBD), y tres provenien
tes de los problen1as acuciantes en las rnetrópolis 
Latinoamericanas: la cri,ninalidad urbana, la 
densidad de población,y la calidad ambiental 
urbana. 

La viabilidad del proyecto descansaba en utilizar 
infonnación secw1daria,por tanto bases de datos 
existen tes fueron revisadas y ajustadas para generar 
información apropiada al estudio. Dado que intere
saba conocer las decisiones de los bogares por una 
localización y e l universo de la población 
Santiaguina es muy amplio y dispar, se empleo una 
seg1nentación socioeconómica por niveles de 
ingreso. El proyecto contemplaba dos etapas: la 
pri1nera etapa conocer las <<preferencias reveladas» 
según lo indique la observación de la realidad y la 
segunda etapa conocer las <<preferencias declara
das», según indiquen las encuestas de percepción y 
valoración social. Esa publicación dará cuenta 
exclusivamente de la primera etapa del proyecto. 

Uno de los componentes claves en esta investiga
ción fue la realización de un taller sobre modelos 
de usos de suelo y transporte.pues habitualmente 
los modelos matemáticos en1plean conceptos y 
n,anejan extensas bases de datos sobre localiza
ción residencial. En el caso de Santiago el 1nodelo 
MUSSA, 1nodelo de Uso de Suelo para Santiago 
hizo un aporte significativo en la discusión de 
conceptos económicos relevantes y la entrega de 
infonnación base, la cual fue procesada para los 
fines de este estu.dio. En d icho taller fue funda1nen 
tal constatar dos aproximaciones disciplinarias 
frente al n1ismo ten1a: la visión desde la ingeniería y 
la visión desde el urbanis1no. La d iterencia funda
n, ental de enfoques contrastada en dicho taller fue 
una interpretación económica versus una interpre
tación perceptual socia l.4 
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El objetivo principal del proyecto de investigación 
para la pri1nera etapa ( 1 año de duración) fue 
definir el patrón de localización residencial para la 
ciudad de Santiago en función de los atributos pre 
seleccionados y caracterizarlo según Diveles de 
ingreso socioeconómico. Para lograr este fin se 
definieron los indicadores de los atributos por cada 
área temática, detectada como problema en las 
ciudades latinoamericanas, y adicionaln,ente los 
indicadores de los atributos que usualmente 
en1plea la 1nicroeconomía. 

Así, se dispuso de un total de cinco atributos, todos 
medibles y comparables. A partir de esta informa
ción base se efectuaron cuatro tipos de análisis 
mediante software tales como los sistemas de 
información geográfica (SIG), (ARC VIEW) y herra
mientas estadísticas (SPSS). Entre ellos figuran: el 
anál isis espacial (planos); la distribución estadística 
de los atributos (boxplot y scattcrplot), las correla
ciones entre los atributos (regresión de Pearson), y 
un anál isis tabular mediante histogran,as para 
determinar co1nparativa1nente los pesos relativos 
de los atributos según nivel de ingreso. 

Los resultados esperados del proyecto global (2 
años) consistían en (i) identificar e l patrón de 
localización residencial segmeDtado por estratos 
socioeconómicos en el Gran Santiago y (ii) obtener 
una con,paración entre las <<preferencias reveladas» 
y las «preferencias declaradas», que permita 
conocer la diferencia entre la realidad y lo deseado, 
información valiosa para una planificación urbana 
participativa. Dar un paso desde el punto de vista 
del experto tecnocrático, que lee estadísticas y la 
real idad física, con un punto de vista hu1nanista 
que incorpore en sus proyectos las «necesidades 
sentidas» o aspiraciones de la población.5 Lo que 
Patsy Healey deno,nina Planificación Colaborativa 
(Healey, 1997). Las preferencias por una localización 
residencial explicadas mediante los atributos 
urbanísticos, penuitirían obtener una visión del 

5 Col/aboratíve Planning es el nom• 
bre que la famosa planificadora 
urbana inglesa Healey da a una 
nueva forma de alcanzar la 
gobernabilidad urbana. Asume que 
las preocupaciones colectivas de 
las comunidades culturales, al in • 
terior de una región o ciudad, a 
menudo liene diferentes priorida· 
des y formas de ver las cosas que 
los expertos o autoridades. En con• 
secuencia, se deben conocer esas 
diversidades culturales y trabajar 
con ellas para una mejor comuni• 
cación y eficaz planificación. 
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Gran Santiago posible de co1npararla con e l Gran 
Caracas. Las proyecciones futuras del proyecto de 
investigación consistían en comparar este patrón 
residencial con el resto de ciudades Latinoan1erica
nas, de modo de definir una nueva conceptualiza
ción teórica, propia del contexto Latino. 

Dado que esta publicación se refiere exclusivamen
te a la pri1nera fase del proyecto, a continuación se 
presentaran los resultados del patrón de localiza
ción residencial segrnentado por niveles de ingreso 
y los análisis correspondientes a los atributos 
urbanisticos: el análisis espacial, e l análisis de 
distribución y frecuencia, el análisis de correlación 
y el análisis tabular. 
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2. la localización residencial en el gran 
santiago 

2 .1 Hipótesis de trabajo. 

Se postula a n1odo de hipótesis que: las variables 

explicativas clásicas de una localización residencial 
- la renta del suelo y la accesibilidad a l en1pleo - no 

son plenamente válidas e n la realidad actual de 
una ciudad Latinoa1nericana, como Sant iago. En 

efecto, otros atti butos parecieran contribuir a las 
p refere ncias por una localización residencial, que 
van más allá de los criterios economicistas emplea

dos y tiene que ver con la valo ració n de «bienes 
intangibles». Se cree que estos «bienes» son 
percibidos y apreciados por la población res idente, 

que busca una mejor calidad de vida incluso a 
expensas de una ópti tna accesibiJidad Entre los 

atributos valorados estaríru1 la seguridad ciudada
na, la calidad a1nbie11tal, y homogeneidad 
sociocultural.6 

2.2 Marco teórico. 

La teoría microeconómica referente a la localización 
de actividades en la década de los sesenta en el 
mundo, sostenía que la localización residencial 
obedece a una serie de factores de tipo económico,a 

saber: la localización de en1pleo; el transporte ; la 

6 Los atributos seleccionados en 
el estudio no pretenden se r 
excluyentes, pues al igual que sus 
indicadores. podrían incorporarse 
probablemente otros. 
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renta del suelo y el consu1no en otros bienes. El te1na 
del transporte ha sido tratado a través de indicadores 
como el tiempo de viajes, el costo del viaje o la 

distancia geográfica de la residencia al empleo. 

La combinación de este conjunto de factores, con 
d istintas ponderaciones, producirían como resul
tante final el nivel de satisfacción optimo de cada 

decisión residencial. Se asume in1plícita1nente que 
el nivel de satisfacción residencial se enmarca a su 
ve z en una restricción de presupuesto del hogar. En 

lenguaje económico, se asume que e l individuo 
tiene un comportamiento racional y por tanto 

obtiene la 1naximización de la utilidad; la cual 
estaría representada por la curva de precios de 
oferta (Bid Price Curve). (Lowry, 1964), (Alonso, 1964), 

(Wingo, 1964), (Me Loughlin, l 969), 

Por otra parte, en anál isis en1píricos, algunos 
econo1nistas chilenos plantean que existen atribu
tos de tipo socioeconómico que actuarían como 

detenninantes del precio de n1ercado de un lote 
urbano residencial. Estos atributos fonnarían parte 
de un paquete de características que son transferi

das junto a la transacción de un bien raíz. En 
lenguaje económico se conocen como el "precio 

sombra'; que corresponde a la valoración de los 
atributos del entorno (Figueroa et a l., 1992). 

Estos autores basan su interpretación en el marco 
conceptual del n1odelo hedónico. (Rosen, 1974). 

Los resultados empíricos de las investigaciones de 
Lever et al. Demuestran, por ejemplo, que las carac
terísticas socioeconón1icas del vecindario son una 

variable de enon11e significación en la determina
ción del precio de un terreno para fines residencia

les. En efecto, un te1Teno puede subir su valor hasta 
unas ... "7 veces n1ás si se localiza e n una zona rica de 
Santiago en vez de una pobre': .. (Lever et al. 1989) 

Si bien es cierto que los resultados de sus investiga

ciones están orientadas a conocer la naturaleza de 
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los atributos que intervienen en la fonnación de los 
valores del suelo, y no directa1nente en la localiza
ción residencial, pero entregan paráinetros que si 
influyen en la selección del vecindario. Al respecto, 
los 1nisrnos autores sugieren en sus conclusiones 
finales la in1portancia de considerar en un futuro 
otras variables tales co1no la tasa de del incuencia 
en el área, la calidad del aire, la cercanía a centros 
de i1nportancia y otros indicadores a1nbientales. 

Dado que las restricciones de presupuesto son 
diferentes según e l hogar estudiado y su nivel de 
ingreso, es que se tiende a clasificar la información 
socioeconó,n ica en grupos, apareciendo así una 
curva de «precios de oferta» para cada población 
de residentes. Los cuales, otorgarian un valor 
diferente a cada uno de los factores, conocido 
como la <<disponibilidad a pagan>. Así por ejemplo, 
si la decisión es consumir ,nás en suelo urbano a 
bajo precio, se dispondrá de 1nás recursos para 
gastar en transporte y/o consumir ot ros bienes. 
Esta elección, sobre la base de la oferta existente en 
la ciudad, indicaría tan solo una probabilidad de 
localización residencial en e l 1nosaico de suelos 
urbanos. 

En función de las variables mencionadas, se deduce 
que las posibles combinaciones de distribución del 
gasto por cada hogar son muy amplias, por ello 
que se en1plean no rn1almente algoritmos y 1node
los n1atemáticos como instrumentos para 
operacionalizar el con1portan1iento res idencial, y 
predecir su futura localización en la ciudad. 

Construyendo sobre ésta línea de pensan1iento, se 
p odría afinn ar que las poblaciones de residentes 
deciden sobre la base de valoraciones que hacen 
respecto al espacio urbano (entorno) y las condi
ciones de vida derivadas de la relación espacial 
e1np leo-residencia. En consecuencia, estas valora
ciones obedecen no solo a la restricción presupues
taria del bogar sino que también a la cultura de la 
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población residente. En otras palabras, se produce 
un mecanisn,o de intercambio-co1npensación 

(trade-off) entre los costos y beneficios de uoa 
localización. 

En la década de los setenta, los modelos 1natemáti
cos del transporte y usos de suelo avanzaron algo 

en las conceptualizaciones de la localización de 
actividades urbanas en las ciudades, en particular, 

la localización residencial. El marco teórico inicial 
seguía considerando como factores explicativos la 

existencia de empleo, la renta del suelo, y el costo 
del transporte; pero fueron agregados otros 
componentes básicos ta les como la infraestructura 

urbana, el suelo urbano d isponible y o tTas activida
des con1plemenra1ias. La localización de activida
des en el espacio urbano se explicaría por relacio

nes funciona les, las cuales son apoyadas por e l 
stock fisico de calles y edificios junto a la existencia 
de suelo urbano. (Echeñique, 1975) (De la Barra, 

1975). El avance observado fue una extensión de 
enfoques; partiendo de un enfoque económico y 

extendiéndose hacia un enfoque arquitectónico -
urbanístico. 

A fines de los ochenta y luego de un par de 
décadas de testeo de los modelos 1natemáticos y 

evolución del pensamiento en las teorías de 
localización residencial, surge un nuevo concepto: 
la atractibilidad del lugar de la vivienda. (Putman, 

l. 989). Este autor nortean,ericano, afinna que la 
localización residencial no es solo una función de la 
accesibilidad sino que tan1bién del atractivo de la 

zona residencial para cada tipo de residente. 
Este es un cambio significativo en la interpretación 
del patrón residencial, pues incorpora por vez 

primera una variable subjetiva y de efectos 
multiplicadores, asociada al usuario de la vivienda. 

En esta misma línea de pensamiento, un español 

declara que los factores sociales serían determinan
tes para la valoración del espacio urbano porque 
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ellos establecerían la deseabi lidad del mis1no. 
(Roca, 1988). Por tanto, intenta a través de un 
análisis empírico y teórico buscar e introducir otros 
factores como la calidad urbanística del e11tomo, 
la existencia de servicios públicos y e l stock edifica
do. 7 Roca, reconoce extemalidades del entorno 
res idencia l que son transferidas a la renta del suelo, 
produciendo una segmentación del mercado 
habitacional. Entre las externalidades estaría la 
calidad ambiental, la congestión, la caracterización 
social del entorno, la existencia de espacios libres, 
e tc., las cuales producen un espacio urbano muy 
heterogéneo. (oferta). A su vez, desde el lado de la 
demanda por localización residencial, tan1bién 
existiría WJa gran heterogeneidad dada por las 
d istintas preferencias sociales. 

Resutniendo, la calidad urbanística del entorno 
residencia l estaría dada por el atractivo que ella 
signifique para el potencial residente, lo cual indica 
que existirían numerosas preferencias de localiza
ción sei:,rún sean los estratos sociales y culturales. 
Esta postura con tan alto grado de subjetividad 
plantea nuevos desafíos a la modelística que 
pretenda siJnular matemática1nente la 
atractibilidad. 

A principio de los noventa, e l chileno Martínez 
intenta, vía modelación matemática, describir el 
n1ecanisn10 de una localización residencial basado 
en uno de los conceptos económicos clásicos, la 
renta del suelo. (Martínez, 1991 ). Su aporte a la 
teoría microeconó1nica radica en la unión de 
interpretaciones hasta ahora parale las. Por un lado, 
esta la oferta de suelo urbano y viviendas y por 
otro estaba la de111anda de los usuarios. La transac
ción ocurrida es interpretada como e l punto de 
equil ibrio de una localización res idencial; asun1ien
do que e l propietario o arrendador transara cuando 
obtenga la máxi1na renta por su inmueble, (el 
mejor postor), 1nientras que el comprador o 
arrendatario transará cuando obtenga la máxima 

7 Cabe mencionar que es1e autor 
no desconoce los factores explica
tivos clásicos de la localización 
urbana, a saber: la accesibilidad 
al empleo y la renta del suelo. (con• 
sumo de espacio), sino que incor
pora otras variables y expande los 
enfoques tradicionales hacia uno 
socio cultural. 
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utilidad de esta transacción. ( la n,ejor elección) 

Esta nueva conceptualización la denominó como la 
teoría Bid-Choice. 

Por el lado de la demanda, la teoría reconoce que 

habría una gran diversidad de opciones según las 
preferencias de las personas, para lo cual estratifica 
los grupos según nivel de ingresos, asumiendo que 

existen patrones de con1porta1niento s i1nilar en la 
elección de una vivienda por cada estrato social. Por 
el lado de la oferta, la teoría también reconoce que 

es 1nultivariada, por tanto tan1bién desagrega la 
información en tipologías edificatorias,por ejemplo: 
viviendas de un piso, viviendas aisladas, viviendas 

con antejardín, edificios baja altura, etc. La teoría Bid 
-Choice fue traducida a un modelo matemático de 

localización de usos de suelo y generación de viajes 

s MUSSA signiñca modelo de usos ( uso de sucio-transporte) denominado MUSSA 8 

de suelo de Santiago. para ser aplicado a la ciudad de Santiago. 

A fines de los noventa, en e l caso del Gran Santiago 

aparecen algunos autores que intentan explicar la 
localización residencial. Uno de ellos, e l sociólogo 
chileno Sabalini, afirma que los agentes de l merca

do inmobiliario promueven la segregación social a 
través de la oterta de viviendas. Estos agentes 

serian e l mercado y e l Estado, en el primer caso 
localizando viviendas para difere ntes estratos 

sociales y en e l segundo caso localizando viviendas 
sociales en los terrenos 1nás baratos. (Sabatini, 

1998). En otras palabras, sostiene que la estructura 
de precios del suelo urbano es un factor determi
nante y segregador de la localización residencial, 
pues tiene e l poder de modificar el patrón residen

cial. La interpretación de Sabatini basada en 
planteatnientos estrictamente econotn.icistas, 

propia de la década del sesenta, no aportaría nada 
nuevo a la comprensión de la localización residen

cial. La renta de suelo ha sido uno de los factores 
explicativos desde la década de los sesenta, pero la 
actualización del conocimiento en la materia indica 
que ade1nás exist irían otras variables. 
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En efecto, la evidencia empírica demuestra que 
otras variables también estarían influyendo en la 
decisión por una localización residencial y que no 
obedecen exclusivamente a razones monetarias, 
por ejemplo, el tie1npo de desplazamiento e1nplea
do en transporte público de superficie. En efecto, el 
pasaje de una micro en d irección al centro cuesta lo 
mismo si la vivienda se ubica a 2 kilómetros de 
distancia o a 20 kilón1etros de distancia, consideran
do que se emplea un solo microbús, y que el valor 
de la propiedad es sin1ilar. Por eje111plo, tomando 
como origen la comuna de Lo Bamechea y destino 
la comuna de Santiago o bien tomando como 
origen la comuna de San Miguel e igual destino. 

En ambas comunas el costo del suelo y del micro
bús no es relevante, pero si lo es el tie1npo de 
desplazamiento entre un origen y destino. Lo cual 
hace pensar que la accesibilidad es en si n1isn10 un 
factor discri1ninante, pero también sugiere 
tácitamente que otras condicionantes inducirían a l 
residente a escoger una determinada localización 
en vez de otra. 

2 .3 Modelos de la estructura urbana en la 
ciudad latinoamericana y el Gran Santiago. 

En otro catnpo,proveniente de la geografia urbana, 
se han realizado interesantes estudios conocidos 
bajo el nombre de Ecología Urbana que han 
intentado explicar la diferenciación socio espacial 
en las ciudades a partir de analogías con e l com
portamiento de especies anin1ales y vegetales en la 
Ecología y del con1portan1iento de los individuos 
en la Econo1nía. En el priJner caso, se observarían 
análogamente relaciones de cooperación, 
complementariedad y co1npetencia; y en el segun
do caso, relaciones de competencia y dominación, 
produciendo fínahnente un proceso característico 
de invasión y sucesión de los nichos ecológicos por 
otras comunidades de la 1nis1na especie. 
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Durante el transcurso del siglo XX surgieron 
teóricos que desarrollaron rnodelos conceptuales 
de la estructura urbana en ciudades americanas y 

en ciudades Latinoamericanas. Entre los modelos 
clásicos de localización de actividades urbanas; 
cabe n1encionar a los nortea1nericanos provenien

te de La Escuela de Chicago como Park y Rurguess 
en la década de los '20. (Park, 1974). Ellos difundie

ron la teoría de los anillos concéntricos como 
patrón de localización de actividades, en e l cual se 
reconocía un centro dominante bautizado como 

el Distrito Central de Negocios, CBD (Central 
Bussiness District) y en torno a él se localizaba la 

población residente con una gradación social 
descendente centro-periferia. Al fu1al de la década 
de los '30, aparece Hoyt con la teoría sectorial 

co1no nuevo patrón de localización, el cual reco
nocía también e l CBD como el principal centro, 

pero sostenía que la distribución de las activida
des se producían por sectores a rnodo de cuñas 
centro-periferia. 

A partir de la segunda 1nitad del siglo XX, surgie
ron otros autores como Shevky y Bell (! 955), Berry 

(1975) que afinaron los modelos clásicos y desa
rrollaron técnicas de análisis factorial para analizar 

la estructura socioespacial de las ciudades. Para 
ello, Berry acuñó la tenninología «dimensiones 

latentes del espacio social» para dar cuenta del 
conjunto de variables y factores que incidirían en 

las migraciones dando lugar así a la diferenciación 
social del espacio en las ciudades. Estos estudios 
se conocen como Ecología Factorial. (Ortíz et al., 

2000). 

Para el caso de ciudades Latinoamericanas. existen 

a lgunos estudios empíricos sobre la estructura 
urbana, pero tal corno señala el chileno Ortíz son 

mas bien escasos. En la década de los 70, el alemán 
Barh junto a Mertins desarrollaron un 1nodelo 
conceptual para explicar la estructuJa socioespacial 

de las ciudades Latinoamericanas en su conjunto. 

ATRIBUTOS UR8A~1STICOS EXPLICATIVOS DE LA I.OCALIZACTON RESIDENCIAL El'/ El GR.',,'l SANTIAGO. Ul1ima década del siglo XX. 21 



.. --

• 
---·- =~-:..::=--:[!J ......... -. .....__ 
D 

(Barh y Mertins, 1982), (Gráfico Nº l ). Este modelo 
surgió de numerosos trabajos y estudios de ciuda
des entre las cuales se cuenta también la capital de 
Chile, Santiago. Biirh junto a Riesco publicaron los 
resultados del caso de Santiago y una presentación 
esquemática de la diferenciación interna del Gran 
Santiago. (Biirh y Riesco, 1981 ). Eo particular, el 
esquema que considera el status socioeconómico 
de la población residente. (Gráfico Nº2). 

En este mismo período surge otro modelo sim.ilar, 
el de Ford ( 1996), el cual incorpora otros elementos 
característicos de la estiuctura de ciudad latinoa
mericana: el fenómeno de la gentrificación; otra 
configuración espacial en base a ejes y nuevos 
centros de actividad económica, por ejemplo el 
shopping center; y conos de sectores pobres que 
atraviesan los anillos pre existentes. (Gráfico Nº3). 
Dada la importancia que estos modelo tienen por 
su sin i:,'1.tlaridad en el caso lat inoamericano, se 
empleará como estructura base para compararla 
con la estratificación socioeconómica de la pobla-

GRÁACO Nl'1 
MODELO DE CIUDAD LATINOAME· 
RICANA MODERNA. 
BARH Y MERTINS, 1980 
Fuente: B~rh y Mertíns, 1980 
Fuente: Ortiz, 2000 
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GRÁFICO NR2 
PRESENTACION ESQUEMATICA DE 
LA DIFERENCIACION INTERNA DEL 
GRAN SANTIAGO DE ACUERDO AL 
STATUS SOCIOECONOMICO DE LA 
POBLACION RESIDENTE 
B.ll.RH Y RIESCO. 
Fuente: Barh y Riesco, 1981. 

Nomenclatura: 
1. Centro comercial princípal (po
blación residente mayoritariamente 
de nivel socioeconómico elevado) 
2 . Zona mixta residencial-comercial• 
industrial (estructura poblacíonal 
heterogénea mayoritariamente de 
nivel socioeconómico medio). 
3. Sector residencial de los más 
altos niveles socieconómicos. 
4. Sector residencial de nivel 
socioeconómico elevado. 
5. Sector residencial de niveles 
socíoeconómicos bajos. 
6. Expansión urbana de tipo celu
lar mayoritariamente de nivel 
socioeconómico más bajo. 
a. Areas industriales mayores fue· 
ra de la zona mixta (en parte tam
bién mezclada con áreas residen
ciales) 

ción, realizada en esta investigación a fines de los 
noventa. 

Sin embargo, cabe precisar que los trabajos reciente
mente mencionados serán considerados como una 
marco de referencia y de autoridad en la materia, 
pues la investigación en curso no pretende llegar a 
definir ni explicar el comportamiento global de la 
est1uctura LLrbana del Gran Santiago. Esto obedece a 
que tanto el objetivo como la técnica de investiga
ción empleada en el presente estudio son distintas a 
los n·abajos de modelos de la geografia urbana. Por 
ejemplo, la técnica de Análisis Factorial que incluye 
el análisis multivariado no es comparable con el 
análisis espacial de una sola variable: status 
socioeconómico. Lo anterior no obsta a que se 
intente hacer una comparación general entre estos 
modelos y la resultante de la investigación en curso. 

2 

11 

L 
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Posteriom,ente, el modelo de estructura urbana de 
Barh, y el de Ford, han sido tomado como referencia 
y se han ampliado las posibilidades de análisis que 
otorga la técnica a través de la incorporación de 
más variables y factores. En la década de los 90 se 
realizaron otros estudios; el geógrafo Ortíz ratifica 
el modelo de Barh, fundamentado en investigacio
nes recientes sobre la Evolución de la Diferencia
ción Socioespacial en el Gran Santiago. (Ortíz, 
Op.cit.) (Gráfico N°4) 

El modelo de ciudad latinoamericana 
El modelo de la ciudad Latinoamericana propuesto 
por Barh y Mertins, afirma que en las ciudades se 
reconocen tres patrones superpuestos: (a) un anillo 
concéntrico propio de la época de la colonia, (b) 
una extensión sectorial a partir del centro que 
apareció en la década de los 30, y (c) una estructura 
celular en la periferia que apareció recién en la 
década de los 60. 

GRÁACO N23 
NUEVO MODELO DE LA ESTRUC
TURA DE LA CIUDAD LATINOAME
RICANA 
FORO, 1996. Fuente: Ortíz, 2000 
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GRÁFICO Ni4 
ESTRUCTURA ESQUEMATIZADA DEL 
ESPACIO SOCIAL DEL GRAN SAN
TIAGO. Ortiz y Schiapacasse 

... 

(a) El patrón de anillo concéntrico corresponde a la 
estructura de la era colonial; localizándose las 
residencias y los residentes de mayor status 
social cercano al centro, en la plaza fundacional 
(Plaza de Armas), y decayendo hacia la periferia 
el status social de los residentes y sus residen
cias. En consecuencia, se observa una gradación 
social descendente que nace en el centro y 
tennina en la pe,iferia. 

(b) El patrón sectorial responde al crecimiento 
w·bano de las nuevas áreas indust1iales a lo 
largo de ejes de ferrocani les o vías importantes 
ocurrido en la década de los 30 en algunas 
ciudades y en otras después del termino de la 
2° Guerra Mundial. La expansión de la i.ndustria 
nacional generó este tipo de desarrollo axial en 
las ciudades latinoamericanas y adyacentes a 
los ejes se localizaban los residentes de bajos 
ingresos, mientras los de altos ingresos lo 
hacían concentrándose en la periferia. 

(c) El patrón celular en la periferia obedeció a la 
necesidad de localizar viviendas sociales 
standar de bajo costo promovidas por el Estado 
para dar solución babitacional a los colectivos 

--..... 

j.. - .. " 
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sociales de bajos ingresos como también 
destino habitacional de sectores inforn1ales 
(callampas). Pero también se observó en este 
patrón la localización residencial de colectivos 
de altos ingresos que construyeron sus vivien
das fuera del área construida en la ciudad, 
buscando conquistar áreas exclusivas. (Biirh y 
Mertins, Op. cit .. ) 

Es importante mencionar que en la realización de 
este n1odelo, las consideraciones empleadas para la 
diferenciación de las áreas residenciales fueron la 
calidad de los 1nateriales de construcción, el diseño 
de los edificios y el status socioeconómico de la 
población. No obstante reconoce e l autor que el 
status familiar es una variable fundamenta l en la 
ecología urbaoa,pero que no ha sido posible 
integrarla debido a lo inadecuado de los datos 
obtenidos, por tanto esa variable debió ser excluida. 

La estructura urbana del Gran Santiago. 
El análisis de la estructura urbana del Gran 
Santiago realizado en la década del 70 por Biirh y 
Riesco, consideró 20 variables y 3 factores deriva
dos de la técnica del análisis factorial, a saber: el 
status socioeconómico, el ciclo de vida o status 
fa1ni liar (hogar grande, hogar pequeño) y migra
ciones. Los resultados en forrna esquernática 
aparecen en la Figura Nº2 que indican que los 
sectores res idenciales de 111ayor prestigio social 
se concentran en el oriente de la ciudad. En 
tém1inos de la movilidad socioespacial, se expli
caría por las migraciones de residentes de altos 
ingresos que habitaban en torno a la p laza 
central, desde e l siglo XVI hasta el siglo XIX, y en 
los barrios a l Sur de la Alameda a comienzos del 
siglo XX, pero que en los ai'ios 20 se desplazaron 
hacia Providencia. Posteriorn1ente las fa1nilias 
jóvenes abandonaron los barrios más antiguos 
del «barrio alto» y fueron avanzando hacia la 
precordillera, en el Este de la ciudad, originándo
se los barrios de Las Condes y La Reina. 
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Los sectores residenciales de status social 1nedio 
a lto y 1nedio se localizan en dos sectores: una parte 
contigua al «barrio alto>> y la otra parte concentrada 
en el anillo en tomo al centro de la ciudad. En el 
centro 1nismo ocurrió u11 fenómeno de 
despoblan1iento, producto de la emigración de 
población residente, a l igual que en otras ciudades 
latinoamericanas, por la ocupación de otros usos y 
edificación de torres altas destinadas a oficinas y 
centros comerciales. 

Los sectores residenciales de status social bajo se 
ubicarían en un segundo anillo hacia el sur, ponien
te y el norte de la ciudad, quedando en la periferia 
a lgunos desarrollos de grupos 111edios y n1ás bajos. 

En síntesis, e l esque1ua del Gran Santiago permite 
reconocer una estructura circular - haciendo 
abstracción del sector oriental y sur oriental de la 
ciudad - caracterizada por una gradiente social de 
centro a periferia. El pri.Jner anillo en tomo al 
centro presenta una variedad de tipos residencia
les de variada calidad; inte rrurnpiendo el anillo, 
aparecen cuñas qLte interceptan el segundo anillo 
residencial, particularmente al sur y norte de la 
ciudad de Santiago. La periferia no constituye un 
área cerrada y unitaria sino que un 1nosa ico con 
terrenos intersticiales destinados al uso agrícola. 
En la periferia se localizan los residentes de status 
social bajo y n1uy bajo. Cercanos a esta pe ri feria o 
te rcer anillo se observa un crecimiento celular en 
comw1as destinadas a residencia de status 
variado. 

Para concluir, se pod1ía afinnar que de acuerdo a 
estos 1nodelos de la estructura socio espacial del 
Gran Santiago, se presentan tres tipos de patrones 
superpuestos: e l anil lo concéntrico, el sectorial y e l 
celular, reconocidas por Biirh e t al . Adetnás, Ford y 
Ort íz reconocen nuevas configuraciones a l interior 
de la ciudad como son los subcentros comerciales y 
ejes i1nportaotes de conexión a l centro; 
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conurbaciones corno las de Puente Alto y San 
Bernardo, pern1aneciendo una segregación socio 
espacial claramente reconocible en el Gran 

Santiago. 

En suma, se pueden distinguir dos vertientes en los 

estudios teóricos y e rnpíricos sobre localización 
res idencial. Por una parte, aquellos que focalizan en 

las características del entorno, vale decir, son 
externas a los hogares,por ejemplo, la accesibilidad 

( concepto distancia / superficie) y la renta del suelo 
(en función de .la distancia al centro). Por otra p,ute, 
aquellos estudios que se centran en las característi

cas de los hogares, tales como el status eco11ón1ico, 
el ciclo de vida, e l status ocupacional, etc. , vale 

decír,son intrínsecas a los hogares. 

Entre los primeros encontramos a autores como 

Alonso(l 964), Martínez(I 992), Putn1an ( 1989), 
Rosen ( 1974), Lever ( 1989), etc. y entre los segundos 
a Park y Burguess ( 1974), Berry ( 1975), Barh y 

Mertins ( 1982), Biirh y Riesco ( 1981 ), Ford ( 1996); 

Ortíz (2000) 

El presente proyecto de investigación focaliza 
principalmente en las características del entorno y 

en segundo orden, en las características 
socioeconó1nicas de los hogares. La estructura 
metodológica del actual proyecto de investigación, 

considera a las características del entorno con10 
variables independientes o explicativas,y a las 
características de los hogares como variables 

dependientes o explicada. Por tanto, en la formula
ción analítica y estadística se contrastaran los 

resultados con los autores n1encionados en e l 
1narco teórico según corresponda. 

De la revisión del rnarco teórico, se puede concluir 
que el"estado de las artes" indica un gran desarro

llo de interpretaciones n1icroeconón1icas para 
explicar una localización residencial, interpretacio
nes de la geografía urbana para describir la estn1c-
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9 A pñncipio de los noventa se han 
realizado análisis empíricos en las 
ciudades de Barcelona y Caracas. 
En ambos casos constituyeron te
sis doctoral, las cuales fueron el 
punto de partida y motívación para 
explorar el caso de la ciudad de 
Santiago. 

tura urbana de ciudades latinoan1ericanas y una 
apertura hacia interpretaciones con enfoques 
diferentes, ta les como la valoración socio cultural 
del enton10. Sin embargo, es tudios empíricos de 
este últi1no enfoque son 1nuy escasos de encontrar 
en la región latinoan1ericana,9 razón por la cual se 
estin1ó fu nda1nental realizar esta investigación. El 
presente estudio no pretende llegar a conclusiones 
finales y excluyentes sino que representaría sola
mente el punto de partida de una exploración de 
nuevos atributos explicativos de una localización 
residencial en las ciudades. 
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3. identificación y tratamiento de las 
variables. 

3.1 Deflnld6n de abibutos. Indicadores e 
índices 

Los factores explicativos de una localización 
residencia l seleccionados son seis, los cuales se 
denon1inaran atributos para efectos del estudio. 
Cada uno de ellos puede n1edirse 1nediante uno o 
más indicadores, por tanto ha sido necesario 
e1nplear criterios para su selección. Entre ellos esta 
la condición sin equanon que sean factibles de 
111edir,pertinentes al objeto de análisis,compara
bles con otros análogos de otras ciudades, relevan
tes de la problen1ática urbanística de ciudades 
n1et:ropolitanas !atinoa1nericanas. Este proceso 
tuvo instancias de interca1nbio con la contraparte 
del estudio en Caracas, para poder legititnar la 
elección de los atributos, al 1nenos en dos ciudades, 
y minimizar la arbitrariedad de la selección. 

Considerando, por una parte, la disponibilidad de la 
in formación secundaria, y por otra parte, la finali
dad del estudio, que intenta u.n anál isis con1parati
vo; se resolvió que el nivel de resolución apropiado 
para dicho análisis fuera la co1nuna. De este 111odo, 
fue posible reunir toda la información requerida a 
nivel comunal y hacer los ajustes pertinentes en 
función de los indicadores e índices seleccionados. 
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Es así, COJTIO finahTiente surgieron los s iguientes 
atributos: 
-> Niveles socioeconómicos, el indicador 

empleado ba sido los ingresos obterudos al 
mes por un hogar, y expresados en dólares 
para fines comparativos. El concepto de hogar 
según la fuente estadística revisada correspon
de a todas las personas residentes bajo un 
n1isn10 techo, vale decir puede incluir allega
dos u otros. (miles de US $/ mes/hogar). 

-> Densidad de Población, expresada en habi
tantes por superficie urbanizada, para evitar 
distorsiones en las interpretaciones de aque
llas comunas que tienen una gran superficie 
sin urbanizar y sin poblar, co1uo por ejen1plo, 
Lo Bamechea, Maipú. (Nº habitantes / Há.) 

-> CritTiiJ1a]idad Urbana, 1T1edida según la 
ocu1Tcncia de homicidios por comuna en un 
período de un año. Para fines comparativos y 
estadísticamente válidos, se considero el 
número total de horrucidios por cada 100.000 
habitantes. Bs in1portante destacar que corres
ponden a los ho1nicidios denunciados y no a la 
realidad, pues según las instituciones respon
sables de estas materias, habría un porcentaje 
significativo que no se denuncia . (Nº homici
dios / 100.000 habitantes/ afio) 

-> Valor del Suelo Urbano, el indicador ernplea
do corresponde a l precio del b ien ofertado en 
e l 1T1ercado, vale decir es un reflejo del valor 
relativo de una localización urbana respecto a 
su enton, o, el cual ha sido llevado a dólares 
para fines co1nparativos. El índice corresponde 
al precio del bien por cada metro cuadrado de 
s uperficie. (US $ !tTI2) . 

-> Accesibi lidad a l centro, el indicador seleccio
nado corresponde al tie,npo empleado en 
transporte público de superficie para llegar a l 
centro de la ciudad de Santiago, donde se 
localizan la n,ayoría de las ofertas de empleo, 
conocido con10 el CBD (Central Bussincss 
District) (minutos a l CBD) 
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-> Cal idad Ambiental , el indicador empleado 
corresponde a las superficies de áreas verdes 
existentes en la comuna dividida por cada 

habitante de la comuna. Esta razón se expresa 
en e l índice metros cuadrados de área verde por 
habitante. (rn2 área verde/habitante) 

3.2 Tratamiento de las variables. 

Dada la magnitud de los recursos económicos 

disponibles para la realización del proyecto de 
investigación, se consideraron desde e l inicio dos 

condicionantes: por Lu1 lado, la obtención de 
inforn,ación secundaria, e n vez de un 1.evantatuien
to in situ de la información; y por otro lado, la 

agregación de la información a n ivel coinunal. 

Ambas situaciones producen li1nitaciones que son 
reconocidas en e l p royecto y e n consecuencia 
consideradas en el tratamiento de las variables. La 

inforn,ación secundaria tiene corno característica 
haber sido recogida para otros objetivos, distintos al 
proyecto y requiere ser ajustada para los fines del 

presente proyecto. La agregación de infor1nación a 
nivel comunal corresponde a una división territorial 

apropiada para el alcance de este proyecto, toda vez 
que se pretende manejar un conjunto de variables 

en términos comparativos y realizar, de este n1odo, 
una p rin,era aproxirnación al tenia de estudio. 
Naturalmente que una d ivis ión territorial de mayor 

resolución, co1no por ejernplo, e l nivel de d istrito 
permitiría afinar la precisión de los resultados. 

El tratamien to de las variables para cada una de 
ellas es el siguiente: 

3 .2. l. Nivel Socioeconórnico. 
Se entenderá por nivel socioeconómico al nivel 

econón,ico de la población, la cual se rnedirá e n 
función de los ingresos percibidos por un hogar al 
mes. La fuente de esta variable proviene de la base 
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de datos de un estudio sobre un n1odelo de uso de 
suelo y transporte aplicado al Gran Santiago, 
denominado Estudio Análisis del Sistema de Uso de 

Suelo, publicado en 1997 por la Secretaria Ejecutiva 
de Planificación en Infraestructura de Transporte, 
SECTRA.(tvlIDEPLAN, 1997). 

Al modelo le interesaba predecir la futura localiza

ción de los hogares (uso residencial) según e l nive l 
de ingreso para caracterizar la movilidad y de ter
minar la necesidad de infraestructura de transporte 

en la ciudad. Para e llo, el estudio realizo e l año 1995 
una n1uestra estadística de los hogares existentes 

en todas las con1unas del Gran Santiago, y los 
clasificó en cinco categorías de ingresos, partiendo 
del supuesto que las formas de movilidad y medios 

de transporte e1npleado varían según e l nivel de 
ingreso del hogar. 

Asi,se obtuvo e l número total de hogares para 
cada categoría de ingreso y por comuna indicados 

e n la tabla Nº 2.4.1. (ver en anexo) A partir de estos 
datos, se aplicó una técnica estadística denomina
da la 1nediaua de datos agrupados, para estimar e l 

valor de la 1nediana por categoría de ingresos en 
cada comuna. En la tabla Nº 2.4. l (a) se resume los 

valores obtenidos. Se distinguieron cinco catego
rías de ingreso que van de la 111ás baja a la más alta. 

La expresión 1natemática base del cálculo fue la 
siguiente: 

( n / 2 - N j-1 ) 
Me= Y j -1' + c j 

n J 

Me: n1ediana de datos agrupados 

j: fila donde se ubica la 1nediana de cálculo (n/2) 
n: frecuencia absoluta 
N: frecuencia absoluta acumulada 

Y : valor que representa a cada intervalo 
cj : amplitud en la fila j 
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A modo de ejemplo, se tiene que en la comuna de 
Independencia la ,nuestra indica que hay 2127 hogares 
pertenecientes a la categoría 1 ; 13383 hogares en la 
categoría 2; 11550 en la categoria 3; 2077 en la categoría 
4 ; y O en la categoría 5. La tabla que estima la mediana de 
la categoría de ingreso de esta comuna es la siguiente: 

INDEPENDENCIA 

CATEGORIAS DE INGRESO Y i-1 ' 1 i. 

1 us S 250 - 600 
2 US S600 - 1000 
3 us $1000 - 1700 
4 us $1700 - 4700 
5 us $4700 - 8000 

Elaboración: Cárdenas, 2000 

- Cálculo de la tuediana eu la comuna de 
Independencia 

Me = 600 + 400 (14568 - 2127 )/ 13383 
Me= US $ 971.84, 

Ci 
us $350 
us $400 
us $700 
us $3000 
us $3300 

11 = 29137 

por lo tanto esta comuna se caracterizaría con la 
categoría 2 de ingreso. 

De este modo, se caracterizaron globalmente cada 
una de las 34 comunas del Gran Santiago, denon1i
nando a los rangos co1no de nivel 1nuy alto, alto, 
1nedio, bajo, y 1nuy bajo. La asignación de valores 
de ingreso promedio mensual proviene de la 
estratificación socioeconórnica de Adin1a.rk, que 
contempla las categorías AB, CI, C2, C3, D y E., en las 
cuales existe una estin1ación del ingreso pro1nedio 
mensual en dólares,AB= US $ 8000; Cl=US $4.700; 
C2 US $ 1.700; C3 US $ l 000; D US S 600; y E US $ 
250. A partir de esta infortnación, se definieron los 
rangos de cada una de las cinco categorías, a saber: 

- Muy bajo 
- Bajo 
- Medio 
- Alto 
- Muy alto 

[ us $ 250 - us $ 600) 
[ US $ 600 - US $ l 000) 
[ us $ 1.000 - us $ 1.700) 
[ us $ 1.700 - us $ 4.700) 
[ us $ 4.700 - us $ 8000 ] 

. 
N i 11 1 

2127 2127 
13383 155 10(tilaj) 
11 550 27060 
2077 29137 
o 29137 
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El criterio en1pleado para estin1ar la mediana y no 
la media, o la moda, obedece a las limitaciones que 
presentan esas técnicas de medición.Así por 

ejemplo, la media ponderada no es representativa 
del conjunto de datos porque no es sensible a los 
valores extremos, cuando la d istribución de los 

datos no es si1nét rica. (co1no es el caso de los datos 
observados en la tabla Nº 2.4.1.). Por su parte, la 

n1oda ta1npoco es la apropiada pues podda no 
existir, en cambio la mediana indica la u b icación 
del segundo cuartil o ubicación respecto a l 50% de 

los datos hacia la izquierda y derecha. Por tanto, se 
considero la 1nás apropiada para caracterizar a la 

comuna en una categoría de ingreso. 

3.2.2 Densidad Urbana. 
Se entenderá por densidad a la relación entre la 
población y la superficie a nivel co1nunal, la cual se 

n1edirá en función del número de habitantes y las 
hectáreas urbanizadas. La fuente de esta variable 
proviene de diversas bases de datos: w1a de ellas 

proviene del Censo INE 1992 sobre la población. La 
otra base de datos proviene del Estudio menciona
do en el punto anterior realizado por la Secretaría 

Ejecutiva de Planificación de Inversiones en Infraes
tructura de Transporte (SECTRA) publicada en el 

año 1997, en la cual se estiman las superficies 
ocupadas por usos de su elo urbano, vale decir las 

superficies urbanizadas. 

En la tabla Nº2.4.2 (ver en anexo) se consignan los 
valores base de la variable y en fw1ción de ello, se 

calcularon las densidades de población urbana. La 
metodología para caracterizar cada con1una en 

térn1inos de su densidad, consistió en la definición 
de categorías. Se escogieron cinco categorías para 

pem1itirposteriormente la comparación de las 
variables entre sí. Para e l cálculo de cada categoría 
se empleo el siguiente método: 

1 º)Rango = Xmax - X min. (valor máxitno - valor 

m ínin10) 
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2°) An1plitud = rango / 5 categorías 

3") Definición de categorías : X min + amplitud 

A 1nodo de ejen1plo, y en base a la tabla Nº2.4.2, se 

tiene que: 

313 - 27 = 286 / 5 = 57,2, se aproxima a 58 la amplitud, 

quedando la categoría primera con un rango que 
oscila entre 27 hab/há. Y 84 hab/ há. (26 +58= 84); la 

segunda categoría con un rango entre los 84hab/ 
ha y los 142 hab/ ha.; la tercera categoría entre los 

l 42hab/ha y los 200hab/ ha; la cuarta categoría 
e ntre los 200hsb/há. Y los 258hab/ba; y la ulti1na 

categoría entre los 258hab/ha y los 3 l 6hab/ha. Así, 
se obtuvieron las categorías y rangos indicados en 
la tabla Nº 2.4.2.(a) Luego se asocio la densidad de 

cada comuna con la categoría y se achuro en e l 
111apa para hacer e l anális is espacia l. 

TABLA Nº2.4.2 (a) 
CATEGORJAS RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS 
DE DENSIDAD HABITANTES POR 
URBANA SUPERFICIE 

1\iluy baja (27 - 84 ) Hab./bá. Vitacura, La Reiua, Las Coudes, 
Lo Bamechea, Providencia, 
Peñalolen, ~1acul, Cerrillos, Quilicura, 
Pudahuel, La Florida, 

Baja (84 - 142) Hab./há. Ñuñoa, Saa Joaquín, San !vtiguel, 
Puente Airo, Independencia, 
La Cisterna, Pedro A. Cerda, 
Huechuraba, Quinta Nom1al, 

Media [ 142 - 200) Hab./há. Santiago, El Bosque, San Bernardo. 
Maipú, La Pin lana, Recoleia, 
La Granja. Est. Central, Renca, 

Alta [200 - 258) Hab./há Conchalí, Lo Espejo, Cerro Navia, 
San Ran1ón, 

Muy aira (258 - 316) Hab/ há. Lo Prado 

Elaboración: Cárdenas, 2000 
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El criterio de emplear el sue lo urbanizado tenia por 
objeto no desvirtuar la estimación de la densidad, 
incorporando suelos que pertenezca11 a la comuna, 

pero que no estén urbanizados. Por ejemplo, Maipú, 
que tiene un entorno rural significativo práctica

mente no habitado y que de considerarlo, bajaría la 
esti111ación de la densidad. Este criterio t iene 
importancia para evaluar efectos de la criminalidad 

urbana, que normaln1ente se asocia a altos patro

nes de densidad. 

3 .2.3 C1iminalidad Urbana. 
Es importante mencionar que inicialmente se 

consideró la seguridad ciudadana como un posible 
atributo de la localización residencial,pero dado 

que e l instrumento de medición de la percepción 
es la e ncuesta, tarea a realizar el 2° año del proyec
to, se buscó otro indicador posible de obtener 

directan1ente de una base de datos, a saber: la 
criminalidad urbana. Es así como se descubrió el 
inverso de la variable inicial y factibilidad de 

n1edición y comparación con otras ciudades 
latinoan1ericanas. Por esta razón, se descartó la 
variable inicial y se escogió la variable criminalidad 

urbana con10 relevante y pertinente a la localiza
ción residencial. 

Se entenderá por crirnina lidad urbana a aquellos 

homicidios cometidos en el área urbana obede
ciendo a rnóviles de asalto o hurto. Para estos 

efectos se empleó un indicador internacional que 
co1i-esponde a un índice de ho1nicidios por cada 
100.000 habitantes, en un período de tiempo de un 
año. 

La fuente de esta variable proviene de u11a institu

ción p1ivada denominada Paz Ciudadana, que 
aglutina, sisten1atiza bases de datos provenientes 
de fuentes policiales, uniformada y de investiga

ció n. La ventaja de e1nplear esta institución con10 
fuente radica en que elabora los datos y genera 
información que evite la duplicación de los datos. 
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Los datos se obtuvieron del Anuario de Estadísticas 
Criminales publicado en 1998 y del docu1nento de 
trabajo Violencia y Delincuencia en ChiJe,ambos 

publicados en 1998. 

En la tabla Nº 2.4.3 (ver en anexo) se consignan los 

valores base de la variable y en función de ello, se 
calcularon rangos de homicidios por comunas. La 

metodología para caracterizar cada comuna en 
términos de la criminalidad, consistió en la defini
ción de categorías. Se escogieron cinco categorías 

para permitir posteríormente la comparación de las 
variables entre sí. Para el calculo de cada categoría 
se e n1pleo e l siguiente ,nétodo: 

1 °)Rango = Xmax - X mio. (va lor máxitno - valor 

n1ínin10) 

2°) An1plitud = rango / 5 categorias 

3 °) Definición de categorías : X min + amplitud 

A ,nodo de ejemplo, y en base a la tabla N°2.4.3 se 
tie ne que: 

5 - 0 = 5/5 = 1 
' 

quedando la categoría pri1nera con un rango que 

oscila entre O y 1 homicidio (O+ 1 = 1 ); la segunda 
categoría con un rango entre los 1 y 2ho,nicidios; la 

tercera categoría entre los 2 y los 3 honlicidios; la 
cuarta categoría entre tos 3 y los 4 hon1icidios; y la 
ultima categoría entre los 4 y los 5 homicidios. Así, se 
obtuvieron las categorías y rangos indicados en la 

tabla Nº 2.4.3.(a) Luego se asocio el valor individual 
de la cri1ninalidad de cada co,nuna con la categoría y 

se achuro en el mapa para hacer e l análisis espacial. 

El criterio empleado en la selección de l indicador 

homicid ios y no estrictan1ente ro bos o hurto fue la 
relevancia del homicid io en otras ciudades latinoa

mericanas, en donde este indicador es el n1ás 
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TABLA Nº2.4. 3 (a) 

CATEGORIAS DE RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS 
CRIMINALIDAD HOMICIDIOS POR 
URBANA HABITANTE EN AÑO 

Muy baja [O - 1 ) Providencia, Quinta Normal, Pedro 
Homicidios/ Aguirre Cerda, Ñuñoa, Puente Alto, 
100.000hab./año Las Condes, Cerrillos, Independencia, 

Macul, Quilicura 

Baja [! - 2} Vi1acura, San lvliguel, La Granja, 
Homicidios/ Conchalí, Pudahuel, Cerro Navia, San 
100.000bab./año Joaquín, Peñalolén 

Media [2 - 3} San Bernardo, Maipú, Recoleta, La 
Ho1nicidios/ Pintana, Lo Prado, Santiago, La Reina 
100 OOOhab./año 

Alta [3-4} La Cisterna, La Florida, El Bosque, San 
Homicidios/ Ran1ón, Renca 
100.000hab./año 

Muy alta [4 - 5) Lo Barnechea, Estación Central, 
Homicidios/ Huechuraba, Lo Espejo. 
l 00.000habl aíio 

Elaboración: Cárdenas, 2000 

critico con1parado con las otros. Cabe mencionar 
que dado el objetivo del estudio,se descartaron 
aquellos hon1icidios surgidos por otros móviles 
distintos al robo, por ejemplo, celos pasionales, etc. 

3.2.4 Valor de Suelo Urbano. 
Se entenderá por valor de suelo urbano al valor del 
terreno ofertado en el mercado inmobiliario por 
unidad de superficie en un n1on1ento detern1inado, 
valor que varía dependiendo fundamentalmente de 
su localización. El valor esta expresado en Unidades 
de Fomento (UF) del año 1998, y en este valor se 
recogen aspectos propios del mercado,como la 
escasez de te1Teno en el libre juego oferta y deman
da, y tan1bién se recogen implícitamente caracterís
ticas del entorno urbano que se transan en el 
n1ercado. Para estimar el valor del suelo urbano, se 
consideraron las bases de datos realizadas 
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trimestralinente por el eco11omista Pablo Trivelli. A 
partir de los datos se calculo un promedio para e l 
año 1998. 

En la tabla Nº 2.4.4 (ver e11 anexo) se consignan los 
valores base de la variab le expresado en Unidades de 

Fornento (Uf) y la resultante del calculo efectuado 
para transformar el valor UF a dólares del año 1998. ( 1 

UF = 30 US $).Así, se podría comparar posterionnen
te con los valores de suelo de otras ciudades latinoa
mericanas. En función de esta tabla, se calcularon 

rangos de valores de suelo que permitieran definir 
categorías para el anális is comunal. La metodología 

para caracterizar cada co1nuna consistió en la 
definición de cinco categorías. Para e l. cálculo de cada 

categoría se empleo el siguiente método: 

l º )Rango = Xrnax - X rnin. (valor máximo - valor 

mínin10) 

2") Amplitud = rango / 5 categorías 

3 ") Definición de categorías : X mío + amplitud y así 
sucesivamente. 

A modo de ejemplo, y en base a la tabla Nº 2.4.4 se 

tiene que: 

673 - 19 = 654 / 5 = 130.8, lo que se aproxima a 131, 
valor de la amplitud. 

quedando finaln1ente la categoría primera con un 
rango que oscila entre 19 y 150 US $/ rn2 (19 -1- 131= 
150); la segunda categoría con un rango entre los 

150 y 281 US $/ m2; la tercera categoría e n tre los 
281 y los 412 US $/tn2: la cuarta categoría entre los 

4 12 y los 543 US $/m2; y la últhna categoría entre 
los 543 y los 674 US $/in2. De este ,nodo, se obtu
vieron las cinco categorías y rangos indicados en la 

tabla Nº 2 .4.4.(a) Luego se asocio e l valor de suelo 
agregado de cada comuna con la categoría y se 

acburo en el mapa para hacer el análisis espacial. 
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TABLA Nº2.4.4 (a) 

CATEGORlAS RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS 
DE VALORES DOLARES POR 
DESUELO SUPERFICIE 

Muy baja [19 - 150 ) US $/m2 Cerrillos, Cerro Navia, Conchalí, El 
Bosque. E.stación Central. la Cisterna, 
La Granja, La Pintana, Lo Espejo, Lo 
Prado, Maipú, Pedro A. Cerda, 
Peñalolén, Pudahucl, Puente Alto, 
Quinta Nonnal., Quilicura, Renca, San 
Bernardo, San Ramón 

Baja [150 - 281 ) US $/m2 Huechuraba, La Florida, IJ1dependen-
cia, Lo Bamechea, Macul, Recoleta, 
San Miguel, 

Media [281 - 412) US $/m2 Ñuñoa, San Joaquín, La Reina 

Alta [412 - 543) US $/m2 Santiago, VitaCLLra 

Muy alta [543- 674] US S/m2 Las Condes, Providencia, 

Elaboración: Cárdenas, 2000 

El criterio en1pleado en la selección del ind icador 
valor de suelo obedece a la necesidad de ser 
consistente con las teorías clásicas y su vez la 

necesidad de contrastar con la hipótesis del 
presente proyecto de investigación. 

3.2.5 Accesibilidad al centro. 
Se entenderá por accesibilidad a l centro, al t iempo 

pro1nedio que den1ora un tTansporte público de 

superficie en llegar a l centro de la cotnuna de 
Santiago, en un día hábil. To111ando como origen 
cualquiera de las comunas del Gran Santiago y 
como destino la comuna de Santiago. La unidad de 

n1edida es el n1inuto y el criterio de este índice en 
vez del ki lón1etro recorrido, obedece a la literatura 

sobre el comportamiento de los viajeros. En efecto, 
los estudios de la ingeniería demuestran que el 
concepto la distancia / tiempo es más relevante 

que e l concepto d istancia / kilómetro, a la hora de 
decidir la ruta y el modo del viaje más eficiente en 
la ciudad. (Oñat, 1998). 
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La fuente de la base de datos proviene de n1edicio
nes realizadas por el ingeniero civil en transporte 
Juan Oñat para el Estud io sobre Condiciones de 

Accesibilidad del Transporte Público, publjcado en 
1998. 

En la tabla Nº? .4.5 (ver en anexo) se consignan los 
valores base de la variable expresado en 1ninutos. 

Así, se podrá con1parar posteriorn1ente con los 
tiempos de viaje de otras ciudades latinoamericanas. 
En función de esta tabla, se calcularon rangos de 

tiempos que pennitieran definir categorías para e l 
análisis comunal. La metodologia para caracterizar 

cada comuna en términos de la accesibilidad consis
tió en la definición de ciuco categorías. Para el cálculo 

de cada categoría se empleo el siguiente método: 

l º )Rango = Xmax - X min. (valor máximo - valor 

mínin10) 

2") Amplitud = rango / 5 categorías 

3 ") Definicióu de categorías : X mio + amplitud y así 
sucesivamente. 

A modo de ejemplo, y en base a la tabla N°2.4.5 se 

tiene que: 

59.4- 16.8 = 42.6 / 5 = 8.52, lo que se aproxima a 9, 
valor de la amplitud. 

quedando finaln1ente la categoría primera con un 
rango que oscila entre 16 y 25 minutos (16.8 + 9= 
25); la segunda categoría con un rango entre los 25 

y 34 n1inutos; la tercera categoria entre los 34 y los 
43 1ninutos; la cuarta categoría entre los 43 y los 52 

minutos; y la última categoría entre los 52 y los 
61 n1inutos. De este 111odo, se obtuvieron las cinco 

categorías y rangos ind icados en la tabla Nº 
2.4.5.(a) Luego se asocio el tie1npo n1edio de viaje 
desde cada comuna al centro con la categoría y se 

acburo en el mapa para hacer el análisis espacial. 
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El criterio empleado para la selección del indicador 
obedece a la necesidad de ser consistente con las 
teorías clásicas y su vez la necesidad de contrastar con 

la h ipótesis del presente proyecto de investigación. 

TABLA Nº2.4.5 (a) 

CATEGORJAS DE RANGOS DE CARACTERIZACION COMUNAS 
ACCESIBILIDAD T!ElvlPOS DE VIAJE 

Muy alta (16 - 25 ) 1ni11utos Providencia, Ñuñoa, San Joaquín, 
San Miguel, Pedro A. Cerda, 
Independencia. Recoleta, Estación 
Central, Lo Prado, Quinta Nonnal, 

Alta (25 - 34) minutos Vitacura, Macul, Cerrillos, Pudahuel, 
Cerro Navia, Renca. Conchalí, La 
Cisterna, 

Media (34- 43) núnutos Las Condes, La Reina, Peñalolen, San 
Ramón, La Granja, Lo Espejo, Maipú, 
Quilicura, 

Baja (43 - 52) minutos H ucch u raba, La Florida, La Pin tan a, 
San Bernardo, El Bosque, 

Muy baja (52- 61) minutos Lo Barnechea, Puente Alto, 

Elaboración: Cárdenas, 2000 

3.2.6 Calidad Ambiental Urbana. 

La calidad a1nbiental es un término de muy amplio 
significado, y que puede estar torrnado por un 

conjunto de variables de distinta naturaleza. Para 
efectos de esta investigación, se ha considerado 
una de las tnúltiples variables que tiene incidencia 

en la selección del habitat residencial, la percep
ción de las áreas verdes. 

Por tanto, se entenderá por calidad a1nbiental urbana 
a la existencia de superficies de áreas verdes en la 

comuna. La unidad de medida es e l 1netro cuadrado 
de área verde. La fuente de la base de datos proviene 
de un estudio realizado por el Ministerio de la 

Vivienda y Urbanismo (MINVU) denominado ·'Catas
tro de Areas Verdes en el Area lntercomunal de 

Santiago, publicado en 1992 y el Censo INE 1992. 
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En la tabla N°2.4.6 (ver en anexo) se consignan los 
valores base de la variable expresado en superfi
cies. En fuución de esta tabla, se calcularon raugos 

de superficies de áreas verdes que pennitierau 
definir categorías para el análisis co1nunal. La 

metodología para caracterizar cada comuna en 
ténninos de la calidad ambiental urbana consistió 
en la definición de cinco categorías.Para el cálculo 
de cada categoría se e1npleo e l siguiente ,nétodo: 

1 °)Rango = Xn,ax - X min. (valor máxi.Jno - valor 

mínimo) 

2°) A1nplitud = rango / 5 categorías 

3") Definición de categorías : X mín + amplitud y así 
sucesiva1n ent.e. 

A 1nodo de eje,nplo,y en base a la tabla N"2.4.6 se 
tiene que: 

36.8- 1.3 = 35.54 / 5 = 7. L lo que se aproxin1a a 7, 
valor de la amplitud. 

quedando finaln1ente la categoría primera con un 
raugo que oscila entre 1 y 8 1n2av/bab. (l + 7= 8); la 

segunda categoría con un rango entre los 8 y 15 
n12av/hab.; la tercera categoría entre los 15 y los 22 

m2av/bab. ; la cuarta categoría entre los 22 y los 29 
n12av/ hab.; y la últin1a categoría entre los 29 y los 
36 m2av/hab. De este modo, se obtuvieron las 

cinco categorías y rangos indicados en la tabla Nº 
2.4.6.(a) Luego se asocio la superficie de área verde 
por habitante de cada comuna con la categoría y se 

achuro en e l n1apa para hacer el anál isis espacia l. 

El criterio e1npleado para la selección del indicador 
obedece a la re levancia del 1u is1no en las preferen
cias por una localización residencial. Las ofertas 

inn,obiliarias tratan de captar co,npradores ofre
ciendo, entre otros, esta cualidad. 
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TABLA Nº2.4.6 (a) 

CATEGORIAS RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS 
DE CALIDAD SUPERFICIES DE 
AMBIENTAL AREAS VERDES 
URBANA POR HABITANTE 

Muy baja (1 - 8 ) Cerrillos, Cerro Navia, Conchalí, El 
1n2 área verde /hab. Bosque, Estación Central, La Cisterna, 

La Florida, La Granja, La Pintana, Lo 
Espejo, Lo Prado, Maipú, Ñuñoa, 
Pedro A. Cerda, Pudahuel, Quinta 
Normal, Quilicura, San Bernardo, San 
Joaquín, San Ran1ón 

Baja (8 - 15) Independencia, Macul, Providencia, 
1n2 área verde /hab. San Miguel, Santiago 

Media (15 - 22) Huechuraba, Las Condes, Recoleta, 
m2 área verde /hab. Renca, 

Alta (22 - 29) La Reina, Peñalolen, Puente Alto, 
m2 área verde /hab. Vitacura. 

J\lluy alta (29- 36] Lo Barnechea, 
1112 área verde /hab. 

Elaboración: Cárdenas. 2000 
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4. el contexto espacial y geográfica. 

4.1 Marco Geográfico y Topología Espacial 

La ciudad de Santiago se inserta en la Región 
metropolitana, la cual tiene una geomorfología 
compuesta de tres sisten1as: la Cordillera de los 

Andes, la Depresión lnte1media y la Cordillera de la 
Costa. (Gráfica Nº5). La depresión intermedia 

co111ienza en el cordón de Chaca buco, al norte, y 

luego se d isuelve en cuencas, siendo una de ella, la 
cuenca de Santiago. La ciudad de Santiago se 

e1nplaza entre dos ríos que la cruzan en sentido 
oriente- poniente, el río Mapocho al norte de la 
cuenca y el río Maipo, a l sur de la cuenca. En la 

cuenca se observan algunos cerros islas como el 
cerro Santa Lucía, y cerro Blanco que antiguamente 

formaban un todo con e l cerro San Cristóbal y los 
cerros de Chena. Por e l sur, en ca1nbio, se encuentra 
enclaustrada por los cerros de Paine. 

La a ltura del valle central de la cuenca es de 600 

n1etros a 800 n1etros sobre el nivel del mar y de 
pendiente suave que co1nienza en e l piedtnont de 

la Cordillera de Los Andes y tennina en la Cordillera 
de La Costa. Tiene un cli1na templado con precipita
ciones concentradas en los meses de invierno 

equivalentes a unos 360 mm. Y una estación seca 
en verano, lo cual incide en la formación vegetal. La 
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10 Es importante aclarar que la 
tendencia de localitación residen• 
cial en la periferia durante el pe
riodo 1980-1995, no ha sido en la 
periferia exclusivamente, sino que 
también se ha observado una sig
ni fi cativa loca litación en el 
pericentro del Gran Santiago. Las 
estadísticas muestran que un 57% 
lo ha hecho en la periferia y un 
40% lo ha hecho en el pericentro, 
quedando solamente un 3% en el 
centro de Santiago. (ver 
monografías de investigación en 
FONDECYT, Cárdenas, 1997). 

GRÁFICO NR5 
Geomorfología de la Cuenca de 
Santiago y silueta urbanizada del 
Gran Santiago 
Fuente: Atlas IGM 
Elaboración: Cárdenas, 2000 

especie natural dominante es el matona! espinoso 
(Acacia Caven), en sus dos estratos, arbustivo y 
arborescente, que se extiende por el valle y la pre
cordillera. En términos climáticos, la influencia 
moderadora del mar se ve interrumpida por la 
cadena costera, quedando como única via de 
acceso el cauce fluvial. Esto produce oscilaciones 
térmicas muy pronunciadas, tanto diarias como 
anuales.(1 SºC) 

Estas características geográficas forman parte del 
marco natural en el cual habitan los residentes y 
contribuyen a veces a definir barreras naturales 
espaciales buscadas por algunos hogares. En el 
caso de la localización residencial de niveles 
socioeconómicos medios y altos, se observa que la 
cercanía a la Cordillera de Los Andes, constituye un 
bloque o muro natural que los aisla del resto de los 
hogares de ingresos más bajos. 

El crecí.miento de la ciudad de Santiago ha tomado 
la forma fisica de una mancha urbana que se 
extiende tanto en los terrenos planos del valle 
como en los terrenos encajonados y en pendiente 
del piedmont de la Cordillera de Los Andes, 10 
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4.2 Unidades de análisis espacial. 

La unidad de análisis espacial es la comuna debido 
a la posibilidad de obtener infom1ación agregada 
hasta ese nivel en forrna hon1ogénea y así poder 
comparar las va1iables entre sí. En el Gráfico Nº6 
aparece la división con1unal con el conjunto de 
comunas y son las siguientes 

l. Santiago 
2. Independencia 
3. Conchalí 
4. Huechuraba 
5. Recoleta 
6. Providencia 
7. Vitacura 
8. Lo Ban1echea 
9. Las Condes 
1 O. Ñuñoa 
1 l. La Reina 
12. Macul 
13. Peña lo len 
14. La Florida 
15. San Joaquín 
16. La Granja 
17. La Pintana 
18. San Ra1nón 
19. San Miguel 
20. La Cisterna 
21. El Bosque 
22. Pedro Aguirre Cerda 
23. Lo Espejo 
24. Estación Central 
25. Cerrillos 
26. Maipú 
27. Quinta Normal 
28. Lo Prado 
29. Pudahuel 
30. Cerro Navia 
3 l. Renca 
32. Quilicura 
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GRÁFICO N26 
Limites administrativos de las 
comunas de la provincia de 
Santiago. (Gran Santiago) 
Fuente: INE 
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5. análisis espacial de las variables 
seleccionadas 

El anális is se realizó en base a las unidades espacia
les apropiadas para esta investigación, a saber: las 
con1unas de l Gran Santiago. Para el análisis espacial 
se consideraron en primer lugar, las seis variables 
explicativas en forma separada para hacer una 
in terpretación de ellas ind ividuahnente. Luego se 
realizó un cruce de estas variables con el objeto de 
identificar algún grado de concon1itancia entre 
ellas. El cruce de variables consiste en e l anál isis 
espacial de la superposición de ellas. Cabe mencio
nar que todas las variables analizadas se refieren a 
caracteristicas del entorno y socioeconómica de los 
hogares; y no de la propiedad individual o caracte
rísticas intrÚlsecas de la vivienda. En otras palabras, 
son variables de tipo urbanístico las que están 
siendo revisadas a la luz de una preferencia por 
localización residencial. 

5 .1 Ni veles Socioeconómicos. 

Los resultados de l análisis espacial para cada una 
de las variables son los siguientes: los niveles de 
ingreso indican que los hogares de ingresos a ltos y 

medio alto se encuentran concentrados al Oriente 
y nor oriente de la c iudad (Comunas de Vita.cura, 
Las Condes, Providencia, y La Reina). En cambio el 
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grupo medio se localiza en el centro y en un 1 º 
anillo, intermedio respecto a los grupos de ingre
sos más bajo. ( comunas de Santiago, Ñuñoa, Macul, 
La Florida, San Miguel, La Cisterna, Estación Central, 
Quinta Normal, Lo Prado, Cerrillos y Maipú. Mien
tras los hogares de ingreso bajo en un segundo 
anillo con gran presencia en el Norte y Sur del 
Gran Santiago. (comunas de San Joaquín, La 
Granja, Pedro A. Cerda, Lo Espejo, El Bosque, La 
Pintana,San Bernardo, Puente Al to, Peñalolén, 
Cerro Navia, Pudahuel, Renca, Independencia, 
Conchalí, Recoleta y Huechuraba. Al inteiior de 
este segundo anillo queda una comuna caracteri
zada como de muy bajo ingreso. San Ramón. 
(Figura Nº 5.1) 

Con relación a la localización según niveles de 
ingreso de los hogares se observa que la topología 
evidencia una separación y grado de distancia
miento de los grupos tnás pudientes respecto del 
resto, y esto se p roduce mediante barreras fisica 
como un cerro, o bien la contigüidad con gntpos de 
ingreso de njvel inmediatamente inferior o similar. 
Es el caso de las comunas de Vitacura, Providencia, 
Las Condes, La Reina, y sus vecinas Nu11oa, y Lo 
Barnechea; teniendo como ba1Teras espaciales el 
Cerro San Cristóbal y la Cordillera de Los Andes. 
(Gráfico Nº5). En suma, se observa w1a gradiente 
espacial descendente centro periferia en dirección 
norte-sur respecto a la localización de los grupos 
de ingreso medio y bajo.con excepción del grupo 
de altos ingresos. 

A primera vista pareciera existir una tendencia de 
organización concéntrica; con llna 1 ° corona de 
sectores medios y una 2º corona de sectores bajos, 
siendo interrumpida por un cono de hogares de 
ingreso alto al oriente y medio al sur poniente. 
Esto es parcialmente coincidente con las observa
ciones de Barh y Riesco en sus estudios de los 
setenta, como también los trabajos de Ortiz en los 
noventa Santiago, una ciudad se&,>Tegada. 
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Figura t-r 5.1 
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5.2 Densidad de Población. 

La densidad de población ha empleado como 
indicador el número de habitantes por hectárea 
desagregado por comu11as. La Figura Nº5.2 indica 
que las densidades urbanas más bajas se encuen
tran concentradas preferentemente en la mitad 
oriental de la ciudad mientras que en la mitad 
occidental aparece un patrón disperso que incluye 
todo el espectro de densidades, de las bajas a las 
altas, alcanzando la más alta densidad la comuna 
de Lo Prado ubicada en el pericenlro. Es to pennile 
concluir que hay una tendencia de ocupación de 
bajas densidades en la ciudad de Santiago, situa
ción favorec ida por la política de desarrollo urbano 
que promueve la expansión y facilitada por la poca 
pendiente de la cuenca en la cual se encuentra 

Se podría deducir entonces que este atributo 
aparece significativo para las comunas que alber
gan hogares con altos ingreso y no tan determi
nante para las comunas con hogares de ingresos 
medios, pues presentan una mayor diversidad del 
atributo «densidad». En cambio, los sectores de 
ingresos bajo tienden a tener altas densidades. 

Contrastando con el marco teórico, se podria 
entender esta situación por la teoría de Alonso. 
(Alonso, 1964). El autor sostiene que la cantidad de 
suelo consumido es un bien que debe conjugarse 
con el consumo de otros bienes en la ciudad para 
decidir una localización residencial; por ejemplo, el 
costo del transporte y la renta del suelo. En efecto, 
estos tres elementos se combinarían en distinta 
proporción para ajustarse al presupuesto del hogar. 
Por tanto, si el bogar es de bajos ingresos posible
mente prefiera consumir más de otros bienes 
básicos como la alimentación y menos en suelo y 
transporte. Como debe optimizar su presupuesto 
fami liar entonces posiblemente opte por el consu
mo de suelo de bajo valor y poca cantidad de suelo. 
Normalmente los suelos de bajo valor se emplaza 
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lejos de los centros de actividad económica, que 
suelen ser de muy alto valor. La periferia es una 
opción válida. 

Este mismo razonamiento puede ser extendido 
para entender la distribución espacial de densida
des en función de los niveles de ingreso del hogar. 

5.3 Criminalidad Urbana. 

Esta variable ha considerado como indicador a l 
número de homicidios ocurrida anualmente por 
cada 100.000 habitantes en cada comuna, a fin de 
permitir su comparación futura co11 otras ciudades. 
En la Figura Nº 5.3 y en la tabla Nº 2.4.3 del anexo 
se observa que e l indicador aparece disperso en 
forma heterogénea. Entre las comunas que presen
tan mayores índices de criminalidad figuran 
Huechuraba, ubicada al norte de Santiago, Lo 
Espejo, al sur de Santiago, Lo Barnechea, a l oriente 
de Santiago y Estación Central, al poniente de al 
ciudad. Como puede verse, localizaciones en 
comunas periféricas y del pericentro donde habita 
p oblación de ingresos medios y bajos. Le siguen en 
orden de intensidad La Florida, San Ramón, El 
Bosque, La Cisterna y Renca. En tercer orden, La 
Reina 

Es importante observar que la d istribución espacial 
de esta variable no es totalmente coincidente con 
la localización de los hogares más pobres, sino que 
las mayores ocurrencias de homicidios se 1nanifies
tan mayoritariamente en comunas con hogares de 
ingreso medio y bajo, incluyendo en algunos casos 
a comunas de ingresos altos como es La Reina. 

Oviedo y Rodríguez ( 1998) sostienen que la per
cepción de los habitantes santiaguinos es de una 
gran inseguridad ciudadana en los espacios 
públicos, aunque se considera a Santiago una 
ciudad segura en el contexto latinoamericano. Sin 
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CUADRO N21 

e1nbargo, esta percepción es contradictoria con la 
intonnación estadística, porque la violencia 
delictiva es mayor al interior de las residencias. Es 
importante señalar que estas observaciones sobre 
la violencia del ictiva tiene que ver principahnente 
con los hurtos, los robos con fuerza, y los robos con 
vio lencia. Respecto a la inseguridad por estrato 
socioeconómico se observa en el cuadro Nºl que 
aun1enta a n1edida que dis1ninuye el nivel de 
ingreso. En otras palabras, la percepción de insegu
ridad es inverso a l nivel de ingreso. 

PERCEPCION DE INSEGURIDAD SEGUN ESTRATO SOCIOECONOMICO. 
SANTIAGO DE CHILE 1997 

LUGAR Y NIVEL DE SEGURIDAD ESTRATO ALTO ESTRATO MEDIO ESTRATO BAJO 
% % % 

Casa o departan1ento 
Seguro 92.3 89.4 84.5 
inseguroMuy baja 7.7 10.6 15.5 
Calles vecindario durante el día 
Seguro 94.6 84.7 77.1 
mseguro 5.4 15.3 22.9 
Calles vecindario durante la noche 
Seguro 71.4 58.2 55.3 
mseguro 286 41.8 44.7 
Medios de transporte público 
Sc¡,rt1ro 36.4 32.3 34.8 
mseguro 636 67.7 65.2 
Centro de la ciudad 
Seguro 29.3 28.6 28.7 
mseguro 70.7 7 1.4 7 1.3 

Fuente: Oviedo & Rodríguez, 1998 N=168 N=349 N=695 

Al contrastar esta información con los resultados 
de la investigación se ve que hay diferencias: la 
primera de ellas es e l indicador,pues la investiga
ción en cw·so cuenta los homicidios realmente 
ocurridos con10 111anifestación de la violencia 
delictiva y no los robos o hurtos, como es el caso de 
Oviedo et al.. Luego, es una resultante de bases de 
datos reales obtenidas de los Anuarios de Estadísti
cas Criminales y no de una encuesta de percepción. 
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Por tanto, los resultados contradictorios entre los 
autores y la investigadora podrían no ser ciertos si 
se emplearan los mismos indicadores y técnicas. 

5.4 Valor de Suelo Urbano. 

El indicador de esta variable es el valor del metro 
cuadrado del suelo urbano expresado en dólares 
para permitir posteriormente una comparación con 
otras ciudades. La distribución espacial de esta 
variable se puede resumir en lo siguiente: Los 
valores mas altos, altos y medio se encuentran 
concentrados al oriente y centro de la ciudad 
ocupando aproximadamente un cuarto de la 
superficie del Gran Santiago,mientras que los 
valores más bajos y bajos en el resto de la ciudad. 
Esta dislTibución estaría reflejando la alta concen
tración espacial del capital en las inversiones 
urbanas del sector oriente y centro de la ciudad, 
mientras que las tres cuartas partes restantes 
presentan una homogeneidad a la baja plusvalía. En 
la tabla N°2.4.4 y Figura Nº5.4 del anexo aparecen 
consignados los valores y su distribución espacial. 

La tendencia observada indica que los valores de 
suelo de mayor rango son casi coincidentes con el 
nivel de ingreso de los mayores rangos; lo cual 
puede explicarse teóricamente por la 1náxima 
disposición a pagar de residentes y empresas por 
captar la plusvalía del entorno urbano, en un 
mercado de suelo competitivo. (Martinez, 1999). En 
el caso de los grupos de altos ingresos el suelo 
representa una forma de inversión económica, por 
tanto trataran de resguardar esa inversión buscan
do los «mejores lugares». 

5.5 Accesibilidad al centro. 

El indicador e1npleado en la accesibilidad al centro 
es el tiempo (minutos) que toma en llegar al CBD 
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(Central Business District) de Santiago mediante 
transporte público de superficie. La tabla Nº2.4.5 y 
la Figura Nº 5.5, indican que las comunas con 
mejores condiciones de acceso al centro se en
cuentran, como era de esperarse, contiguas al 
centro decayendo en la corona periférica siguiente. 
Sin embargo, esta tendencia descendente de tipo 
concéntrica no es homogénea geográficamente, 
vale decir, no son anil los concéntricos como 
sostiene la teoría clásica de Alonso, sino que se 
intenumpe en el extremo sur, norte y nor oriente. 
Esto ocrnTe aun existiendo vías estructurales y 
ningún accidente geográfico significativo que 
justifi que esta dife renciación, con excepción del río 
Mapocho en el acceso a Lo Barnecbea. Así, las 
comunas con la p eor accesibilidad son Lo 
Bamecbea, Puente Alto, Huechuraba, La Florida, La 
Pintana, San Bernardo, El Bosque. 

Las comunas mencionadas con baja accesibilidad 
coinciden con la localización de hogares de niveles 
predominantemente de ingreso bajo y medio. Las 
mejores también coinciden con los ingresos 
medios, a lto y bajo. Esta situación se puede enten
der por e l razonamiento de autores como Alonso, 
en e l sentido de que e l costo de transporte es una 
consideración al momento de decidir la localización 
res idencial. Para Alonso, e l transporte, la renta del 
suelo y e l consumo de otros bienes serian los 
factores de terminantes de una localización residen
cial, siendo el suelo un parámetro de elasticidad. 

El caso de los sectores de ingreso medio podría ser 
un buen ejemplo de este razonamiento, pues se 
ubican con altas y baja accesibilidad, dependiendo 
del valor asignado y de cuanto estén dispuestos a 
gastar en transporte. Wingo (Wingo, 1964) describe 
el fe nómeno urbano de la localización sobre la 
base de dos elementos: el costo de l transporte 
(distancia/t iempo) y el valor de suelo. Sostiene que 
el equilibrio radicaría en la maximización de los 
recursos entre estos elementos, lo cual puede 
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interpretarse en que el costo del transporte en 
grupos de ingreso a lto seria irrelevante comparado 
con el valor de suelo, porque este último represen

ta la inversión de su capital económico.Mientras 
que para los grupos de ingresos medios, el costo 
del transporte es considerado a la par con el valor 

del suelo,porque e n conjunto forma parte de su 
calidad de vida y así maximiza los recursos. Por ello 

se ve en la mapa que los sectores de ingreso medio 
gozan de una buena accesibilidad. 

Por su parle, algunos sectores de ingresos bajos 
emplazados en el norponiente de la ciudad ten

drían mejores accesibilidades que sectores de 
ingreso alto, por ejemplo, las comunas de Pudahuel, 
Cerro Navia, Renca, Conchalí, respecto a Las Condes 

y La Reina. 

5.6 Calidad Ambiental Urbana. 

La variable calidad ambiental ha empleando como 
indicador la superficie de área verde por habitante 
urbano para cada comuna de l Gran Santiago. En la 

tabla Nº 2.4.6 y en la Figura Nº5.6 del anexo, mues
tra que la mejor calidad ambiental se localiza en la 

banda oriental de la ciudad de Santiago, coinciden
te con la relativa cercanía a la Cord illera de los 

Andes y aguas arriba de los ríos Mapocho y Maipo; 
decayendo hacia el no rte y centro; obteniendo la 
peor calidad la periferia sur y poniente de la ciudad. 

Dado que la ciudad de Santiago es de un clima 
relativamente seco y de una baja pluviosidad, la 

vegetación urbana es buscada como una fon11a de 
regular la temperatura y combatir la aridez de la 

tierra urbana. Por tanto, ha sido considerado como 
un atributo significativo para la va l.oración del 
entorno urbanístico y por ende la preferencia de 

una localizació n residencia l. La mejor calidad 
a1nbiental en función de esta variable coincide con 

la localización de niveles de ingreso alto y medio. 
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Rgura N• 5.5 
ACCE.SIBIUOAD AL CENTRO 
GRAN SANTIAGO 
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CALIDAD AMBIENTAL URBANA 
GRAN SANTIAGO 
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Putman considera que la localización residencial 
tiene directa relación con la existencia de empleo en 
el lugar, la accesibilidad al empico (distancia/ tiempo) 
y la atractividad del lugar de residencia, el cual varía 
según sea el tipo de residente. (Putman, 1989) Si 
además se considera el planteamiento de Alonso y 

Wingo antes meociooado,se encuentran coinciden
cias con la manifestación de esta variable. En efecto, 
las áreas verdes es una cualidad paisajística que 
otorga atractivídad a un lugar,y es traducido en el 
valor de suelo. En consecuencia, los sectores podrían 
optar al consumo de este bien según sea su presu
puesto fami liar, por tanto los de mayores ingresos 
tenderían a consumir más de este bien y así ocurriría 
en directa relación con la escala socioeconómica. 

5.7 Conclusiones 

En términos socioeconómicos, se observan áreas 
homogéneas de localización residencial: un cono 
oriental de hogares de ingreso alto, un centro y un 
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cuasi anillo concéntrico de hogares de ingreso medio, 
y una periferia norte, sur de hogares de ingreso bajo. 
Esta periferia estaría siendo interceptada por una 
cuña de ÜJgresos medios en el sur poniente de la 
ciudad Lo cual indicaría que el Gran Santiago es una 
ciudad segregada espacialmente por el nivel de 
ingreso. Sin crnbargo, pareciera ser que la diferencia
ción socioespacial descendente centro-periferia 
mencionada por Bárh y otros autores estaría can,
biando su forma. La nueva configuración tnorfológica 
tendería a una estn1ctura concéntrica cónica o 
sectorial como la deno1ninaba Boyt, para el caso de la 
industria. Adicionalmente, aparecerían en la periferia 
nuevas conquistas de sectores de ingresos medios. 

Del cruce de variables se observa que los valores del 
suelo relativamente 1nás altos son coincidentes con las 
co1nunas de menores densidades de población y hogares 
de 1nayor nivel de ingresos, con una calidad ainbiental 
mejor que el resto, lo cual puede signi ficar que una 
densidad baja en la ciudad de Santiago es un atributo 
valorado positivan,ente junto con la calidad an,bíental. 

Respecto a la accesibilidad, se observa que las 
co1nunas con mejor accesibilidad relativa son 
aqueUas cercanas al centro (distancia/ kilómetro), 
vale decir aquellas en,plazadas en la primera y 

segunda corona que albergan a todo el espectro de 
ingresos; bajos, medios y altos. Sin embargo, no es 
posible leer con claridad una tercera corona, sino 
que aparece una gran heterogeneidad que al 
superponerla con los niveles de ingreso se observa 
una relación inversa. Esta mversión consiste en que 
los sectores de ingresos altos tiene peor accesibil i
dad que los sectores de ingresos bajos, ubicados en 
el norte de la ciudad y en el pericentro sur. Una 
excepción lo constituye el sector sur periférico de la 
ciudad, que tiene una baja accesibilidad. Por tanto, 
no se podría afirmar que hay una relación directa de 
baja accesibi lidad con bajo nivel de ingreso,pues 
San Ramón,por ejemplo tiene accesibilidad media y 
el más bajo ingreso del espectro analizado. Pero si 
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podría afinnarse que la accesibilidad, no es un factor 
condicionante de localización para los bogares de 
mayor ingreso en la ciudad, pues ellos solo tiene 
mayoritarian1ente una accesibilidad media. 

Los indicadores de la variable criminalidad urbana 
cruzados con el valor de suelo urbano indican que las 
comunas del pritner cuartil que presentan las mayo
res tasas de ho1nicidios, (Lo Espejo, Huechuraba, 
Estación Central, Lo Barnechea, Renca, San Ramón, El 
Bosque; La Florida). tiene además los valores de suelo 
muy bajos, bajo y medio. Por tanto, se descartaría el 
mito de que en los sectores pobres tiene una alta 
ocun·encia de homicidios. Lo que sí ocurriría es en el 
caso de los robos y hurtos, con o sin violencia,junto a 
la posición relativamente en desventaja de un hogar 
pobre frente a un hogar de ingreso mayor, para 
acceder al sisten1a judicial chileno. (Valdivieso, 1999). 

Cabe citar también a lo planteado por Oviedo y 
Rodríguez sobre la percepción de violencia delictiva -
en particular, robos y hurtos - afirn1ando que es 
efectivamente mucho mayor en los niveles de 
ingreso bajo, pero que a su vez es contradictorio con 
las estadísticas reales de la ocurrencia, que demues
tra que es mayor en la propiedad privada (residencia) 
que en la pública (calles). Por otra parte, los autores 
sostienen que esta percepción no obedece principal
mente a la victimización sino que a la percepción de 
vulnerabilidad frente al sistema económico y político
institucional; la cual obedecería en ultima instancia a 
la carencia de espacios físico para la socialización y 
de redes sociales de interacción. (Oviedo, 2001: 134) 

Por otro lado, al cruzar la variable seguridad con densidad 
de población se observa que no es tan directa esta 
relación, pues solamente en la mitad de los casos es 
coincidente las altas densidades con las altas tasas de 
homicidios. Por tanto, se puede concluir que la densidad 
de población no es tan significativa con10 lo seria otros 
factores de vulnerabilidad, por cjc1nplo el sistc1na judicial, 
el sistema económico, y el aparato político institucional. 
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6. análisis estadístico 

El análisis estadístico de la infonnación requería 

organizar los datos sobre la base de la hipótesis 
central del proyecto, por e llo, se definió la variable 

dependiente y cinco variables independientes. La 
primera corresponde al nivel socioeconómicos de la 

población de la ciudad de San tiago agrupada por 
con1u11as. Las otras variables corresponden a la 

p lusvalía del entorno urbano, la accesibi lidad al CBD 
(Cent ra l Bussines District), la cri,ninalidad urbana, la 

densidad en áreas urbanizadas, la calidad ambienta l. 
Los instrun1entos de análisis estadístico y los resulta
dos de su aplicación son presentados a continuación. 

6.1 Distribución de Frecuencia Simple. 

En prin1er lugar se hizo un análisis de la d ist ribu
ción global de los da tos para cada una de las 

variables a fi n de visua lizar con10 se reparten en el 
total del universo, identificando según sea el caso, 

aquellos valores extremos y la localización de la 
n1ayoría de los valo res. La técnica estadística para 

graficar este análisis fue el diagratna de caja 
(boxplot), e l cual ,nuestra la a1nplitud del conjunto 
de valores, la mediana, los rangos con sus valores 

mínimos y 1náximos junto a la distribución central 
representada por la caja. Así fue posib le distinguir 

62 ATRIBU10S l/RBANISTICOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIL,CION RESIDENCIAL EN El GRA~ SAls'IIAGO. Ultima dfrada dd siglo XX. 



o..,.,..ci....,. 
"111/ELES 90001:00'IÓtllOOl!I 

D•7AINI»~ 

DENSllll!D DE POelACICIN E a. ..... . .... .. 

.. 
§-

-,e 

"'_,•N"""° -.--------------... 
-,.. 
L. 1 

..... 
•'-------------' ~¡_I -----==-=---• • .. -

Figura Nº6. l.a 
Elaboración: Cárdenas. 2000 

•• • 
W Tf f 
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la localización del 50% de los datos entre el segun
do y tercer cuartil, vale decir la tendencia en un 

valor de escala. 

La Figura Nº6. I a representa los niveles de ingreso 
por comunas en el Gran Santiago e indica que la 
distribución central de los valores referidos a los 

niveles de ingreso se aglutina entJ·e los US. $ 1.000 / 
hogar/Jnes y los US. $2.000 /hogar/ mes, siendo la 
mediana alrededor de 1.400 en una amplitud que 

oscila entre los US. $4.000 y algo menos que los US. 
$1000. Cabe notar que existen valores extremos o 

atípicos que exceden los US $4.000 de ingreso y 
proviene de las co1nuoas de Vitacura, Providencia, y 

Lo Bamechea. En suma, las 3/4 partes de las comu
nas del Gran Santiago tienen hogares con ingresos 
interiores a los US. $2.000 mientras que el _ restan

te obtiene un ingreso en tre los US $2.000 y los US $ 
4.000. La tendencia central se acerca a los valores 
mínin1os o prin1er cuartil. 

La Figura Nº6. l .b, representa la densidad urbana 

poblacional e indica que la distribución central 
tiende levemente a una baja densidad, que fluctúa 
entre los 80 hab./ha. y los 180 hab./ha., a lcanzando 

la n1ediana un valor de 120 hab./ha. El valor supe
rior de la densidad alcanza los 239 hab./ha. Locali

zados en la con1una de San Ramón mientras que el 
valor 1níni1110 llega a los 26hab./ha., localizado en la 
comuna de Vitacura. En otras palabras, hay comu-
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nas cuya densidad supera en casi 9 veces a la 
comuna de menor densidad. Un caso extremo lo 
constituye la comuna de Lo Prado que alcanza una 
densidad de 313 hab./há. 

La f igura Nº6. J .c representa la criminalidad urbana y 

muestra que la tendencia de la distribución central es 
leve1uente baja, fluctuando entre I y 3 hon1icidios al 
año, alcanzando su 1nediaoa un valor de 2 homicidios. 
El valor 1náximo llega a 5 homicidios al año localizado 
en la comuna de Lo Espejo mientras que el valor 
mínimo llega a O y se encuentra en comunas como 
b1dependencia. Vale decir, hay una relación de 1 :5. 

La Figura Nº6.1 .d, representa la Plusvalía del entorno 
urbano representada por el Valor del Suelo, vale 
decir el precio del terreno, que es uno de los 
indicadores relevantes de la plusvalía del entorno. El 
diagrama muestra que la tendencia de la distribu
ción central es muy baja, teniendo como 1nediana un 
valor cercano a los US. $ l 80/m2 con el primer cuartil 
cercano a los US $1 OO/ m2 de superficie y el tercer 
cuartil con un valor de US $250/tn2 de superficie. La 
amplitud alcanza co1no valor 1nh1i1no US S34,8/tn2 
localizado en la comuna de Cerrillos y como valor 
máximo US $490,5/Jn2 localizado en la co1nuna de 
Vitacura.Existen valores extre1nos o atípicos que 
exceden la a111plitud n1encionada y llegan a alcanzar 
valores de 660,3 en la con1una de Providencia y US 
$673,2/m2 en la comuna de Las Condes. 

• ---
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tt Sobre la base de las estadísti• 
cas entregadas por los modelos 
matemáticos de predicción de vla• 
jes, canalizada a través de los or• 
ganismos pertinentes, se observa 
que la mayoría de la oferta de 
empleos del Gran Santiago, se lo• 
caliza en la comuna de Sant iago. 
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Figura Nº6. Lf 

La Figura Nº6. l .e, representa la accesibilidad al 
centro de la ciudad de Santiago e indica que la 
distribución centra] de los valores se baya casi en 
el medio de la amplitud, esto significa una tenden
cia central o simétrica. La amplitud tiene un valor 
1náximo cercano a los 60 1ninutos y un valor 
mínimo de I O minutos, alcanzando la 1nediana un 
valor cercano a los 30 n1inutos, tien1po de desplaza
miento entre una comuna de origen del viaje y la 
comuna de destino, Santiago. El primer cuartil 
de.mora como 01áxuno unos 25 minutos, en cambio 
el cuarto cuartil den1ora entre cuarenta a sesenta 
n1i1Jutos en dirigirse a su empleo localizado en la 
com.una de Santiago.11 Esto equivale al doble y 
triple del tiempo, vale decir los rangos extremos 
tiene valores 1nuy dispares entre sí. 

La Figura N°6. l. ( representa la Calidad Ambiental 
medida según la superficie de áreas verdes por 
habitante y muestra que la tendencia de la distri
bución central es baja, muy cercana al pruner 
cuartil que bordea los 3rn2 de superficie de áreas 
verdes por habitante. La mediana a lcanza los 51112/ 
hab. y e l tercer cuarti l no supera los 15 1112/ hab .. La 
amplitud de los valores oscila entre 1,5 m2 área 
verde por habitante localizado en la con1una de 
Cerrillos y los 35,6 rn2/hab. en la comuna de Lo 
Barnechea. Estas cifras revelan que existe una 
d iferencia de 33 veces n1ás superficies de áreas 
verdes entre las con1unas de valor extretno. Dicho 
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de otra manera las _ partes de las comunas tienen 
una dotación que llega a una máximo de 15m2/ 
bab. mientras que la_ parte de las comunas 

superan este valor llegando a un poco más del 
doble. 

En resu1nen, se t iene que la d istribución de la 
mayoría de los valores es diferente según sea la 

variable estudiada. Sin en1bargo, se podrían encon
trar dos patrones generales, unos que tienden a la 
baja, en la cual se ubican las_ partes de las co111u

nas observadas, quedando sola1nente _ parte de 
ellas en el rango del cuarti l superior. Las variables 

reflejadas en esta situación son el nivel de ingreso, 
la plusvaUa del entorno y la calidad a1nbiental. El 
otro patrón aglutina a aquellas variables con 

tendencias cercanas a la si1n etría, lo que significa 
que la distTibución central se haya casi equidistante 

de los valores n1áximos y 1níni1nos de la an1plitud 
registrada. Vale decir, la distribución de la variable 
refleja que un 50% de las comunas se encuentran 

en la mitad inferio r y el otro 50% de las con1unas se 
encuentran en la mitad superior. Las variables 
representativas de esta situación son la accesibil i

dad al centro, la criminalidad urbana, y la densidad 
de población. 

Finahnente se observan co,nunas con valores 

extremos localizados fuera de la amplirud, lo que 
significa que esas co,nunas en detern1inadas 
variables son atípicas. Ellas son las comunas de 
Vitacura, Providencia y Lo Barnecbea para la 

variable Nivel de Ingresos; las comunas de Las 
Condes y Providencia en la variable Plusvalía del 

Entom o;y la comuna de Lo Prado en la variable 
Densidad de Población. 

6.2 Correlación entre variables. 

Se emplearon técnicas estadísticas para describir e l 
grado de relación ent re dos variables. Consideran-
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12 Cabe mencionar que la correla
ción no es una causalidad sino que 
significa la asociación entre dos 
variables. 

do el objetivo de la investigación, interesaba 
conocer la naturaleza e intensidad de la relación 
entre el nivel de ingreso y los atributos del entor
no que incentivarían una localización residencia l. 
El punto de partida fue chequear la existencia o 
no de relaciones entre las variables. 12 Luego, de 
exist ir alguna correlación, verificar e l tipo de ella, 
lineal, curvilínea u otra. Para e l caso de correlacio
nes lineales se e1npleó el coeficiente de Pearson 
que calcula e l momento al cuadrado (r2) para 
conocer la intensidad de la relación entre la 
variable dependiente y cada una de las vaiiables 
independientes. 

El 111étodo de representación gráfica e1npleado fue 
la Gráfica de Dispersión (scatterplot), la cual n1ues
tra un conjunto de p untos que según sea la forn,a 
de agrupación, revelan la existencia y el tipo de 
relación. Adicionahnente se dibujó una línea de 
aj uste que corresponde al cálculo de co1Telación 
de Pearson. Para el caso de relaciones curvi.líneas, 
el r2 se acerca a cero y no tiene validez con10 
cálculo. 

La Figura Nº6.2.b, representa la relación entre la 
densidad de población y e l nivel de ingreso de 
los hogares agregados por co1nuna. En e lla se 
observa que habría una relación lineal negativa 
entre a1nbas variables, aunque débil con w1 r2= 
0,43. Esto puede interpretarse con,o que a n,ayor 
nivel de ingresos, el hogar tiende a localizarse en 
un sector de la ciudad con baja densidad y a 
1uenor nivel de ingresos del hogar tiende a 
localizarse en sectores con altas densidades. Sin 
embargo, e l coeficiente de con·elación indica que 
la relación lineal no es perfecta,pues es posible 
encontrar hogares con niveles de ingreso bajos 
localizados en sectores de la ciudad con densida
des medias y bajas. Se observa una concentración 
de puntos en el área del gráfico que tiene una 
1nediana densidad y con·esponde a ingresos 
bajos. 
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Figura N°6.2.b 
Elaboración: C.írdenas, 2000 

Figura N°6.2.c 

Los postulados teóricos de Alonso (Alonso, 1960) 
permiten explicar esta correlación, pues el autor 
sostiene que las restricciones de presupuesto son 
condicionantes para decidir los gastos entre la renta 
del suelo, el costo del transporte y el consumo de otros 
bienes. En el caso de los sectores pobres se prevé que 
preferirán consumir otros bienes básicos como la 
alimentación en vez de consumir más suelo. Por tanto 
se presume que consumirán menos suelo que aquellos 
de ingresos mayores. Wingo (Wingo, 1964) sostiene 
que la localización de actividades, en este caso residen
cial. tratara de maximizar los recursos, por tanto se 
prevé igualmente que a menor ingreso habrá un 
menor consumo de suelo y viceversa. Aquí se demues
tra el concepto de elasticidad en la cantidad de tierra 
consumida explícito en su formulación teórica. 

La Figura N°6.2.c, representa la dispersión de puntos 
referidos al cmce entre la criminalidad urbana y el nivel 
de ingreso. En ella se observa una relación curvilínea 
asimétrica, con un r2= 0,04, y una concentración de 
puntos en los hogares con ingresos bajos y medios. Este 
último segmento económico presellta significativos casos 
de homicidios comparado con los segmentos económicos 
bajos. Esto puede interpretarse como que los máximos 
niveles de criminalidad no pueden asociarse exclusiva
mente a las comunas donde se localizan los bogares de 
bajos ingresos sino que también a aquellas comunas en la 
cual residen los hogares de ingresos medios. 

---
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Figura N°6.2.d 
Elaboración: Cárdenas, 2000 

Valdivieso sostiene que los segmentos más afectados 
por la violencia urbana son los sectores pobres, pero 
los indicadores empleados por este autor están 
referidos a los robos y hurtos y no a homicidios. 
(Valdivieso, 1999). Otros investigadores como Oviedo y 
Rodríguez que abordan la problemática desde una 
perspectiva latinoamericana, afirman que los sectores 
pobres están más desprotejidos que el resto frente a la 
violencia delictual, pero nuevamente los indicadores 
revisados corresponden a los robos y hurtos, en vez de 
los homicidios. Argumentan también que el sistema 
inslilucional-polílico junto al económico es la mayor 
causa de su inseguridad. (Oviedo y Rodríguez, 1998) 

La Figura Nº6.2.d, representa la relación entre el valor 
de suelo urbano y e l nivel de ingreso. En ella se 
observa una relación lineal positiva con un r2 = 0,51 , 
lo que significa que hay una correlación moderada 
entre los pares de variables. Lo que puede 
interpretarse como que los hogares con niveles de 
ingreso bajos se localizan en comunas de bajo valor 
de suelo, los hogares de ingreso medio se localizan 
en comunas con renta del suelo medio y bajo 
mientras que los hogares de ingreso alto se localizan 
en comunas con alta y mediana plusvalía. Se observa 
también U11a concentración de puntos (comU11as) 
cercano al origen, vale decir hogares de ingreso bajo 
en comunas con rentas del suelo también bajo. 

--- ¡ 
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Figura N°6.2.e 
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Esta correlación puede ser interpretada a la luz de 

los fundamentos teóricos sobre modelación de 
usos de suelo de la microeconomía desarrollada 

por e l investigador chileno Martínez. (Martú1ez, 
1992). El concepto base es la disponibilidad a pagar 

por el suelo, se presume entonces que en los 
estratos de altos ingresos existiría una 1nayor 
d isposición a pagar por suelo, sea en cantidad 

co1no en precio, pues este grupo tiene un capital 
económico que le permite consumir más que otros. 
Wingo ta1nbién es aplicable para comprender este 

comportamie nto cuando afim1a que los hogares 
trataran de maximizar sus recursos. (\1/ingo, 1964) 
Alonso ta,nbién entrega funda1nentos teóricos 

para cotnprender esta correlación,pues frente a 

una restricción presupuestaria, se debe conjugar 
los costos de transporte, renta del suelo y el 
consumo de otros bienes. (Alonso, 1964) Para 

aquel los sectores de bajos ingresos la renta del 
suelo debe mini1nízarse al máxin10 para poder 
pagar el costo del transporte y consumir otros 

bienes básicos, por ejen1plo al i1nentació n. 

La Figura N°6.2.e, representa la nube de puntos del 

cruce de variabl.es entre la accesibilidad al centro y el 
nivel de ingresos. El r2 alcanza un valor de 0,0 l lo 

cual ratifica que no hay una relación lineal entre 
ambas variables, pero no descarta la posibilidad de 
algún grado de asociación entre las variables, 

probablemente una relación curvilínea. La fonna de 
dispersión de los puntos indicaría que es bastante 

parejo la accesibilidad, salvo en los hogares de 
ingresos a ltos que denota extensos tiempos de viaje, 
vale decir, una tendencia a la baja accesibilidad. 

Autores co1no Alonso, Wingo, Martínez, aportan sus 

fundamentos teóricos para comprender el con1por
ta111iento de esta variable. Efectiva111ente, sí se parte 
de la base que hay una conjugación de al menos tres 

e le1nentos: la renta del suelo, e l costo del transporte 
y el consumo de otros bienes, para distribuir e l 

presupuesto del hogar; se infiere que cada hogar 
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dependiendo del nivel de ingresos, seleccionará la 
distribución del gasto. (Alonso, Op.cit.); (Wingo, 
Op.cit.); (Martínez, Op.cit). Así, los hogares de 
mayores ingresos estarían «dispuestos a pagarn más 
por una localización que cumpla sus propios requisi
tos. Por ejemplo, la lejanía de otros grupos de 
ingreso menor (De Mattos, op. cit.), la búsqueda de 
enclaves exclusivos (Barh, Op. cit.); (Ortíz, Op.cit.) 
Putman es también clarificador cuando sostiene que 
la atractividad del lugar de residencia también 
influiría en la decisión por una localización, pues los 
hogares estarían dispuestos a pagar un mayor costo 
en transporte (distancia-tiempo) a cambio de una 
determinada localización. Es un proceso de inter
cambio (trade-off) (Putman, Op.c.it.) 

La Figura Nº6.2.f muestra el conjunto de puntos 
referidos a la calidad ambiental y se observa una 
concentración de puntos en la base inferior del 
gráfico, vale decir una tendencia general a la baja 
calidad ambiental, considerando el total del 
universo estudiado. El r2 = 0.22 lo que indica q ue 
no existe un grado de correlación lineal entre 
ambas variables. Sin embargo, es posible observar 
que la baja calidad es coincidente con los grupos 
de ingresos bajos y medios, mientras que los 
grupos de ingresos altos gozaiían en su mayoría de 
una buena calidad ambiental. 

1 
i 

..,_ 
Figura N°6.2.f 
Elaboración: Cárdenas, 2000 

---
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Roca entrega algu.nos fundan1entos teóricos para 
comprender que si bien no existe una correlación 
lineal habría una valoración aunque perceptual de 

la calidad urbanística del entorno, en este caso de 
t ipo paisajista. (Roca, 1988) En la figura N°6.2.f se 

observa que la buena calidad ambiental ocurre en 
sectores residenciales de hogares con ingresos 
a ltos y bajos indistintamente, con lo cual se podría 

inferir que no es solamente un bien urbano que 
p ertenezca exclusivamente a los de mayores 
ingresos. En e l caso del Gran Santiago esta buena 

calidad coincide con la cercanía a la Cordillera de 
Los Andes y al interior del cajón cordillerano, como 

es la co1nuna de Lo Ban1echea. 

6.3 Distribución del atributo segmentado por 
nivel de ingreso. 

Dado que ta1nbién interesaba conocer co1no se 
manifestaban comparativan1ente las variables 

independientes respecto a la vaii able dep endiente, 
se confeccionaron h istogramas para cada atributo, 
potencialmente explicativo, de una localización 

residencial según e l nivel de ingresos. El gráfico de 
barras realizado pen.n itió conocer el peso relativo 

que tendría cada atributo para cada estrato 
socioeconó1nico del hogar. En la Figura N" 6.3 b, c, 

d, e, y f; se 1nuestran los histogramas de d istr ibución 
de atributos seg1nentados por nivel de ingreso, los 

cuales han sido calculados sobre la base de la 
n1edia ponderada de cada categoría de ingreso. 

En la Figura Nº 6.3.b se observa que las n1ayores 

densidades urbanas coinciden con los hogares de 
ingresos 1nás bajos y viceversa. Cabe destacar la 

gran diferencia o bservada entre las densidades 
111edias de los hogares 1nás pobres respecto a los 

hogares más ricos del Gran Santiago, mostrando 
una relación de 1 :6,5 veces. La n1isma polarización 
tiende a ocurrir con los hogares de ingresos 
medios, 1 :3,6veces. 
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Figura Nº6.3.b 
Elaboración: Cárdenas, 2000 

13 2,4 homicidios /.ooohab.s. / año 
significa en otras palabras que ocu• 
rrirían 24 homicidios por cada 
1.000.000 de habitantes. 

Figura Nº6.3.c 

En la Figura N"6.3.c se observa que las mayores 
índices de crinlinalidad urbana se localizan en las 

comunas donde residen predominantemente los 
hogares de ingresos medios, alcanzando cifras de 2, 
4 homicidios / 100.000 hab. / año y 1,96 homicidios / 

100.000 hab./ año. n Las menores cifras se presentan 
en las comunas de los hogares de mayores ingresos. 

La literatura sociológica tiende a relacionar non11al-
111ente la localización de homicidios con la localiza
ción de los bolsones de pobreza, sin embargo en 

esta medición no se valida esa afirmación. 

Una posible interpretación de esta tendencia tiene 

relación con el móvil del delito registrado, vale decir 
estos homicidios tiene que ver con el robo y no con un 

problema pasional, por ejemplo. Los vecindarios donde 
viven hogares de ingresos medios poseen algunos 
bienes materiales y no siempre pueden pagar un 

guardia permanente en la calle, como es el caso de los 
vecindarios de hogares de altos ingresos. Más aún 

cuando la tendencia es a formar ban-ios exclusivos 
cerrados o de tipo condominio. Esta situación es 

posiblemente percibida por el delincuente como tma 
ventaja para actuar debido a la vulnerabil idad del hogar. 

En la Figura Nº6.3.d, se observa que los mayores 
valores de suelo urbano coinciden con la localiza-
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ción de hogares de ingresos más a ltos de l espectro 
estudiado y viceversa. Cabe destacar que las diferen
cias del valor de suelo entre las barras extremas 

alcanzan una relación de l :7veces el valor, lo cual 
puede interpretarse como una polarización. El 

gráfico tambié n indica que los hogares de ingreso 
medio tienden a agruparse hacia los extre mos, vale 
decir, los medios altos muy cercanos al valor de los 

altos, solo casi US S l O de d iferencia en al valor y los 
medios bajos cercanos al bajo, duplicando el valor 
medio de suelo del estrato inferior. 

En la Figura Nº6.3.e, se observa una tendencia divergen

te en las condiciones de accesibilidad en los ingresos 
medios. La peor accesibilidad corresponde a los bogares 
de ingresos medios alto, alcanzando tiempos de viaje 

promedio de 37,45 minutos entre su residencia y el 
centro, mientras que los hogares de ingreso medio bajo 

presentan la mejor accesibil idad, llegando a un tiempo 
de 3 1,4 minutos. Si se estima la med ia de estos hogares 
medios alcanzaría los 34,4 minutos, cifra muy cercana al 

tiempo empleado por los hogares de ingresos bajos y 
seguida por aquellos de ingresos altos. En la práctica las 
diferencias de tiempo son apenas del l 0% entre las 

distintas estratos, lo que equivale a unos 3 minutos, 
bastante poco significativo en el marco global. Lo que 

importa es interpretar estas pequeñas diferencias como 
re flejo de una tendencia: los hogares de ingresos medio 

discriminan este factor según sus ingresos. 
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Figura Nº6.3 .d 
Elaboración: Cárdenas, 2000 
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En la Figura Nº6.3.f,se observa con claridad una 
gradiente descendente de calidad que va desde los 
más bogares de más altos ingresos hacia los más 
bajos. La calidad ambiental es un factor muy 
destacado en los grupos de ingresos altos y muy 
depri1nido en los gn1pos de ingresos bajos. La 
diferencia del indicador de calidad empleado es 
casi I O veces más en el estrato alto que en el 
estrato bajo; mientras que la diferencia entre los 
extremos del ingreso medio es de unas 3 veces 
mejor. Hay una tendencia a la polarización entre 
los extremos, que se suaviza en el inteiior del 
ingreso medio. 
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Figura N°6.3 .f 
Elaboración: Cárdenas, 2000 
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7. interpretación de resultados 

7.1 Patrón de Localización Residencial 

Sobre la base de los antecedentes entregados y a la 
luz del modelo conceptual presentado por Barh en 
el marco teórico, se realizará una contrastación con 
los resultados obtenidos. En la Gráfica N°7 aparece 
de forma desagregada y a modo de síntesis, la 
distribución espacial de los hogares según sea la 
categoría del nivel de ingresos 14 

. \ 
) 

14 Cabe precisar que las estructu
ras y modelos realizados por los 
autores mencionados han conside· 
rado complejos métodos de an§ll
sis multivariado para definir una 
estructura socioespacial. En cam
bio, la investigadora considera 
solamente una variable en este 
esquema: el nivel de ingresos. Por 
tanto, las comparaciones guardan 
las debidas proporciones. 

GRÁflCO Nº7 
PATRON DE LOCALIZACION 
RESIDENCIAL SEGÚN NIVEL 
SOCIOECONOMtCO. 
Elaboración: Cárdenas, 2002 

Fuente: SECTRA, 1997 
(a) Distribución espacial de los ni
veles socioeconómicos 
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15 La indigencia se ha reducido 
de 9,6% en 1990 a 3,5% en 1998; 
la pobreza, de 33% a 15.4%. 

16 El rango medio de estos secto• 
res podría explicarse por el hecho 
de coexistir hogares de ingresos 
altos y bajos dentro de una mis• 
ma comuna. Dado que ta unidad 
territorial de análisis es la comuna 
y no el distrito, entonces se 
mediatiza el rango. 

Asu1niendo que la con1una de Santiago sigue 
siendo el Distrito Central de Negocios, se observa 
una estructura concéntrica de anillos interrumpida 

por sectores a modo de cuñas sobre un eje imagi
nario nororiente - sur poniente. También se obser
va una estructura celular en sectores urbanos 

localizados e n la periferia coloni:r,ando sectores 
más bien autónomos y de d istinto rango de 

ingresos de su entorno inn1ed iato. 

La estructura de anillos concéntricos con una 
1,rradación social de 1nayor a menor y de centro a 
periferia,proveniente de la ciudad colonial, (Biirb, 

Op. cit.) queda solo un rel icto, e n d irección s ur de la 
ciudad. ED efecto, se observa el centro de rango 

medio, luego una cuña de rango bajo y un sector 
pequeño de rango n1uy bajo. Lo anterior puede 
interpretarse como una huella de la antigua 

estructura de anillos concéntricos que ha sido 
sobrepasada po r el crecimiento de la ciudad e n su 
dinámica expansiva, quedando lo que antes era 

periferia de muy bajos ingresos (con1una de San 
Ramón) al interior de un nuevo sector tipo cuña de 

ingresos bajos. (comunas de Puente Alto, La 
Pintana,El Bosque.San Bernardo). 

La estructura sectorial reflejada tácitan1ente en la 
Gráfico N"7, muestra un predomi11io de sectores de 
rango bajo por sobre aquellos de rango muy bajo 

ide n tificados por Biirh e n el Gran Santiago e n la 

década de los setenta. Una posible interpretación 
es la afi1n1ación de Rodríguez en el sentido de que 
la pobreza e indigencia bajó significativamente en 
los noventa, llegando a ser una de las n1enores del 

país. 15 (Rodríguez, 200 l • 122) 

La estructura celular, o también llan1ada "salto de la 
rana" por los planificadores urbanos no1iean1erica
nos, se observa en d irección nor oriente y nor 

poniente del Gra n Santiago, y correspondiente a los 
rangos de ingresos medios.16 Estas tendencias 

forn1a les de la estructura urbana son una muestra 
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de la intensificación de la suburbanización y la 
metropolización declarada por De Mattos, corres
pondería a la búsqueda de sitios privilegiados de 

una periferia más lejana, lo cual impulsa aún más 
los IÍJnites de la 1netrópoli. (De Mattos, 1999). Sin 

en1bargo, estos fenómenos no son nuevos sino que 
se vuelve n a 1nanifestar en períodos de reestructu
ración de la actividad económica. 

Según este autor. la acentuación de la tendencia a 
la suburbanización se manifiesta por ... "la forma

ción de un pe1iurbano difuso, de baja densidad, que 
prolonga la metrópoli en todas las direcciones en que 

ello es posible''. .. (De Mattos, op. cit.): 40) Las tenden
cias de localización residencial según nive l de 

ingreso expuestas por De Mattos son coincidentes 
con los resultados obtenidos de esta investigación 
y representados en la Gráfica Nº4. Los sectores de 

mayores ingresos in1puJsados por su preferencia de 
viviendas unifamiliares a isladas y su afán de 
a lejarse de las viviendas de sectores populares e 

incluso de ciertos sectores 1nedios pron1ueve la 
búsqueda de desplazamientos hacia e l oriente y 
faldeos cordilleranos. ( comunas de Providencia, Las 

Condes, Vitacura y últimamente Lo Barnechea). 

Por su parte, los sectores de ingresos medios resi
denciales han incidido en la renovación, expansión 

y/o consolidación de barrios tradicionales de la clase 
media. (co1nunas de Ñuñoa, La Reina, La Florida, 
Maipú, etc.) donde aún queda espacio por edificar o 
densificar. As i1n isn10, e l autor menciona un proceso 

de "gentrificación''17 en el centro de Santiago, 
apoyado por la Alcaldía de la co1nuna de Santiago. 

Los sectores de 111enores ingresos se ban localizado 

e n la periferia producto de una oferta habitacional 
barata, e n diseño y construcción, q ue se en1plaza 
allí precisamente por el costo bajo de los terrenos. 

Norn1ahnente corresponden a localizaciones 
depreciadas por l~janía de otros centros de activi
dad, o suelos de mala calidad, o áreas de riesgo, o 

17 Genlrificac.ión: entendida como 
una operación inmobiliaria de re• 
novación urbana enfocada hacia 
áreas cenlrales antiguas, por la que 
busca reemplazar a sus morado• 
res de bajos recursos por otros de 
mayores íngresos. (De Manos, 
1999:46) 
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18 Cabe precisar que las estructu· 
ras y modelos realizados por los 
autores mencionados han conside• 
rado complejos métodos de múlti• 
ples factores para definir una es· 
tructura soc.loespacíal. En cambio, 
la investigadora considera sola• 
mente una variable en este esque• 
ma: el nivel de ingresos. Por tan• 
to, las comparaciones guardan las 
debidas proporciones. 

ele1nentos urbanos 1nolestos (vertedero,planta de 
tratamiento de aguas servidas, cementerios, etc.) 

Al comparar el esqueu1a de la estructura tu·bana 
elaborada por Barh en los 70, Ford en los 80, Ortiz en 
los 90; y en el esquema resultante de la investiga
ción, mostrado en la Gráfica Nº4, se observa similitu
des y diferencias.18 Entre las similitudes se observan 
patrones espaciales geo1nétricos, tales co1no un 
patrón de tendencia circular monocéntrica, un 
patrón sectorial y un patrón celular. También se 
acusa una gentrificación en e l centro, producto del / 
la abandono - expulsión de sectores de ingresos 
bajos por sectores de ingreso 1nedio. No obstante, 
los anillos concéntricos o coronas sucesivas se han 
desperfilado. Entre las diferencias se observan 
ca1nbios significativos en la composición del nivel 
de ingreso de los bogares; leve expansión y perma
nencia del sector de ingresos altos en e l cono nor 
o riental apoyada por los faldeos cordilleranos. Los 
sectores de ingreso medio parecen haber aumenta
do, mientras que los sectores de ingreso 1nuy bajo 
han disminuido. En sun1a ha habido una movilidad 
social con su consecuente expresión espacial, conos 
en vez de anillos. 

Si se asocian estos resultados con las interpretacio
nes de Rodríguez y De Mattos, se encuentran 
coincidencias en la materia. Por una parte, la 
reducción de los indicadores de población pobre e 
indigente significaría tácitamente que estos 
seg1nentos de población habrían ascendido en la 
escala social. Por otra parte, las tendencias de 
localización residencial de los altos ingresos 
tienden a sectores exclusivos y alejados, esto se 
vuelve a tnanifestar en e l espacio 1netropolitano, 
como ta1nbién la tendencia de los segmentos de 
población de ingresos 1nedios que pennanece en 
el pericentro y periferia del Gran Santiago. Los 
seg1nentos de bajos ingresos tienden a localizarse 
en la periferia o antigua periferia. (comuna de San 
Ramón.) 
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En suma, las tendencias a la suburbanización y la 
p eriurbanización metropolitana se verifican en el 
anál isis del patrón y modelo subyacente de esta 

investigación. 

7.2 Caracterización de los atributos urbanísticos. 

De los análisis mencionados en los puntos anterio
res se obtiene que los atributos de una localización 
res idencia l manifiestan d istintos comportamientos 

según sea e l nivel de ingreso, vale decir, los hogares 
d iscriminan cada atributo y no le dan el 1nismo 
valor que otro bogar que pertenezca a un n ivel 

socioeco1Jó1uico d iferente. (Gráfico Nº7). 

En este sentido cobra validez los argu1nentos de 
Lever, y Figueroa, quienes sostienen que en el 

precio de un inmueble se hayan incorporadas un 
paquete de características del entorno urbano, las 
cuales son captadas por el residente y valoradas en 

su decisión de localización. (Leve r, 1989); (Fi¡;,rueroa, 
1992). Esta transferencia de atributos del entorno al 

precio del inmueble se conoce con10 <<p recio 
sombra». 

En efecto, se observa que para los hogares de 
ing reso a ltos, el valor del suelo, lugar donde 
realizaran su inversión reside ncial es muy impor

tante, a l igual que la calidad arnbie ntal urbana. Este 
ú ltimo atributo podría interpretarse desde dos 

puntos de vista: con10 un ele1nento que 1nejora su 
calidad de vida y como elemento que por el 
beneficio que otorga influye e n la plusvalía del 

inmue ble. Por otro lado, ta1nbién se observa que en 
el entorno urbano de la localización de estos 

hogares,hay una densidad muy baja a l igual que la 
crin1inalidad urbana. 

Para los hogares de ingreso bajo, los atributos más 
destacados comparativamente son el valor del 

suelo, la calidad a1nbiental y la densidad urbana. Si 
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19 Solamente una encuesta podría 
revelar la percepción de este atrl· 
bulo en los hogares de ingreso 
medio. (Fase 2 del proyecto de in
vestigación) 

se asun1e que el valor de suelo es un fiel reflejo de 
la plusvalía del entorno urbano, se deduce que 
estos hogares viven en aquellos sectores de la 
ciudad de menor va.lor. Esta interpretación parece 
ser coherente con el otro atributo relevante, la 1nuy 
baja calidad ambiental urbana. El tercer atributo, la 
densidad urbana, puede interpretarse desde dos 
perspectivas: la rentabilidad del suelo obliga a este 
hogar a consu1nir poco terreno por su restringido 
presupuesto, y el habitar en alta densidad como 
una preferencia del grupo, explicada por la antro
pología social urbana. 

Ducci afirma que los sectores pobres se localiza
rían en aquellos sectores de la ciudad que tiene 
bajo valor por la existencia de elementos urbanos 
n1olestos, por ejen1plo, una via férrea, un vertedero, 
etc. (Ducci, 2000). 

Para los hogares de ingreso 1nedio se observan dos 
tendencias: una si1nilitud de comportamiento 
respecto a l estrato socioeconó1nico vecino (alto o 
bajo) y una diferencia de gran contraste con el 
estrato del vecino inn1ediato. Este es el caso del 
atributo accesibilidad urbana, el hogar medio alto 
figura con la peor accesibilidad respecto a l estrato 
a lto que figura con una buena accesibi lidad. Lo cual 
indicaría que para los hogares de ingreso 1nedio 
a lto la accesibilidad no es e l atributo de más valor, 
pero sí lo es para e l hogar de ingreso medio bajo, 
que tiene el mejor valor comparativamente. 

El otro atributo muy marcado en los hogares de 
ingreso medio es la crin1inalidad urbana, que 
presenta las 1nayores índices de homicidios al año. 
Esta tendencia se 1nanifiesta tanto en los hogares 
de ingreso 1nedio alto como 1nedio bajo, lo cual 
podría ser o no ser percibido por los residentes. 19 
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8. e o n el u s i o n es f i n a les 

1. Los clásicos factores explicativos de una localiza
ción residencial - expuestos por algunos autores en 
la década del sesenta - a saber: la renta del suelo y 

la accesibilidad, pareciera que tienen en la actuali
dad una validez parcial. En el caso de la ciudad de 
Santiago queda de1nostrado que la renta del suelo 
sigue siendo un factor relevante y casi detenninan
te por la disponibilidad a pagar del residente 
respecto a una detem,inada localización. En 
cambio, el factor accesibilidad al empleo no es 
detern,inante en la selección, pues primarían otros 
factores como la homogeneidad social de los 
vecinos, la calidad ambiental, la segi.tridad ciudada
na. En otras palabras, el grado de atractividad de 
un lugar res idencial. 

En los factores últ imos mencionados estaría 
implícito el concepto de las topologias20 espaciales 
en las decisiones de los bogares, vale decir la 
percepción de relaciones espaciales de cercanía o 
distancian,iento de otros referentes. Por ejen1plo, la 
cercanía de un grupo social sin1ilar; el distancia
miento respecto a un grupo socioeconón1ico 
distinto; la cercanía a barreras fis icas naturales 
como un cerro; la cercanía a recursos naturales y 
paisajísticos de la ciudad co1no la vista a la cordille
ra de Los Andes, la riqueza arbustiva del piedemont. 

20 La topología es una ciencia que 
se dedica al estudio de los razo• 
namientos matemáticos, prescin
diendo de tos significados concre• 
tos. (Salvat, 1991) El vocablo es 
frecuentemente empleado en he
rramientas como los Sistemas de 
Información Geográfica para el aná· 
l isis espacial de los datos. 
(Timmermans, 1997). El arquitecto 
Hillier en su teoría de la Sintaxis 
del Espacio (Space Sinthax) lo 
emplea para explicar condiciones 
de adyacencia entre una localiza• 
ción y otra. (Hillier, 1993) 
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Estos ele,nentos estarían siendo valorados por los 
hogares en mayor tnedida que la accesibilidad, 
dentro de una marco restrictivo de presupuesto, el 
cual se retJejaría en la capacidad de pago del valor 
de suelo urbano en una detertninada localización. 

2. Las valoraciones de los atributos investigados no 
son las mismas para cada estrato socioeconómico 
sino que difieren entre ellos. De aquí podria 
inferirse también que cada estrato tiene rasgos 
socioculturales propios y por ende se observan 
estas valoraciones diferenciadas. Al ser así, se 
podría afirn1ar que un aporte de esta investigación 
seria el reconoci,niento de la diversidad en materia 
de localización residencial, tópico clave en UJJ 

contexto de globalización y migraciones, que esta 
produciendo una diversidad cultural en las ciuda
des. Es te fenómeno iinplica necesidades 
habitacionales y decisión por una localización 
residencial, las cuales deberían tener respuestas 
desde la planificación urbana acordes a las expec
tativas de los sub-grupos culturales. En consecuen
cia las respuestas deberían reconocer la diversidad 
de los sub grupos culturales en el espacio urbano. 

3. A partir de los resultados de la investigación se 
observan regularidades en las fom1as de comporta
miento de las variables para cada estrato 
socioeconómico, las cuales se reflejan en las 
preferencias por una detern1inada localización 
residencial. Es por ello que se puede concluir que 
existirían configuraciones de localización residen
cial seg1nentados por niveles de ingreso. 

En suma, los atributos que caracterizarían las 
configuraciones d e localización residencial en la 
ciudad de Santiago, segmentados por categorias 
de ingreso son los s iguientes: 

-> Areas residenciales de ingresos altos se caracte
rizan por bajas densidades, muy buena calidad 
ambiental y un alto valor de suelo. Por otro lado, 

ATRIBUTOS UR8A~1STICOS EXPLICATIVOS DE LA I.OCALIZACTON RESIDENCIAL El'/ EL GR.',,'l SANTIAGO. Ul1ima década del siglo XX. 83 



la topología espacial es otro factor n1uy in1por
tante para estos hogares, pues define relaciones 
de distancia o acercamiento hacia o tros grupos 
de ingreso similar o recursos paisajísticos 
valorados positiva1nente. 

➔ Las áreas residenciales de ingresos medios se 
caracterizan por una valoración 1náxi1na de la 
accesibilidad: para los hogares de ingreso 
1nedio bajo es 1nuy in1portante y tiende a ser la 
mejor puntuación,1nientras que para los 
hogares de ingreso medio alto no lo es tanto y 
corresponde a la peor puntuación. Por ot1·0 lado, 
la criminalidad urbana aparece localizada 
mayoritariamente en estas áreas residenciales. 
Pareciera ser que hay un proceso de intercatn
bio entre atributos valorados positiva1nente y 
negativamente, vale decir, se priorizan unos 
atributos a cambio de otros, aunque sean 
indeseables co1110 es la insegu1idad ciudadana. 

➔ Las áreas residenciales de ingresos bajos se 
caracterizan por altas densidades urbanas, los 
111ás bajos valo res de suelo y la peor calidad 
an1biental. Sin etnbargo, es in1portante destacar 
que los 111ás altos índices de criminalidad no 
corresponden 1nayoritaria1nente a estas áreas 
residenciales. 

4. Se concluye que hay g rados de correlac.i ón entre 
a lgunas variables tales como el par valor de suelo -
nivel de ingreso; densidad de población - nivel de 
ingreso. El análisis comparativo de los atributos 
según niveles de ingreso indica que el factor 
topológico es muy significativo para los niveles de 
ingreso a lto, la accesibilidad tiene una i111portancia 
a considerar en los niveles de ingreso medio; las 
a ltísi1nas densidades de población es 1nuy caracte
iístico en el hábitat residencial de los hogares de 
ingreso bajo, corno un n1ecanismo de superviven
cia económica y social. 

Con lo cual se puede inferir que e el caso de la 
ciudad de Santiago a l menos, la c1iminalidad 
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21 Los experimentos de Calhoun 
en los sesenta realizado en las 
ratas demostraron que las altas 
densidades de población en un 
hábitat residencial condujeron a un 
comportamiento violento y 
destruct ivo entre los pares, que en 
casos extremos termina co n el 
suicido y extinción de la especie. 
En las Ciencias Sociales, en algunos 
casos, aún se t ransfieren los 
resultados de este experimento al 
ser humano para fundamentar la 
creencia de que en los sectores 
pobres se manifiesta la más alta 
criminalidad. 

urbana no esta directan,ente asociada a las altas 
densidades de población, lugar donde se emplazan 
los bogares más pobres. Es importante destacar 
este hecho toda vez que exjste literatura al respec
to, basada en el co1nportruniento de animales y 
transferida al ser humano, que sostiene una correla
ción a lta entre estas variables.21 

f'ina lmente,se espera que este estudio sirva de 
base para otras investigaciones en la planificación 
urbana y pueda ser contrastado con realidades de 
n1elTÓpolis Latinoamericanas, a fin de pos tular 
a lguna posible teoría de localización residencial 
propia de estos contextos. 
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Tabla Nº 2.4.1 

CARACTERIZACION COMUNAL SEGÚN NIVEL DE INGRESOS 
GRAN SANTIAGO 

COMUNAS MEDIANA DE DATOS AGRUPADOS 

VALOR UBICACIÓN CATEGORIA 

MEDIANA EN RANGO MEDIANA 

'valor US $) 

INDEPENDENCIA 971 ,85 2 BAJO 

CONCHALI 912,6 2 BAJO 

HUECHURABA 812,99 2 BAJO 

RECOLETA 864,81 2 BAJO 

RENCA 832,31 2 BAJO 

QUILICURA 1155,98 3 MEDIO 

ESTACION CENTRAL 1445,47 3 MEDIO 

QUINTA NORMAL 1129,56 3 MEDIO 

LO PRADO 1123, 76 3 MEDIO 

PUDAHUEL 794,87 2 BAJO 

CERRO NAVIA 701,42 2 BAJO 

CERRILLOS 1231 ,62 3 MEDIO 

MAIPU 1176,62 3 MEDIO 

PROVIDENCIA 2577,29 4 ALTO 

VITACURA 2502,35 4 ALTO 

LO BARNECHEA 1450,87 3 MEDIO 

LAS CONDES 1956,5 4 ALTO 

ÑUÑOA 1445,15 3 MEDIO 

LA REINA 1829,78 4 ALTO 

SANTIAGO 1206,01 3 MEDIO 

SAN JOAQUIN 981,21 2 BAJO 

LA GRANJA 795,45 2 BAJO 

LA PINTANA 659,81 2 BAJO 

SAN RAMON 523,4 1 MUY BAJO 

SAN MIGUEL 1204,78 3 MEDIO 

LA CISTERNA 1031 ,44 3 MEDIO 

ELBOSQUE 809,09 2 BAJO 

PEDRO A. CERDA 785,08 2 BAJO 

LO ESPEJO 926,86 2 BAJO 

SAN BERNARDO 813,86 2 BAJO 

MACUL 1165,67 3 MEDIO 

PEÑALOLEN 997,04 2 BAJO 

LA FLORIDA 1094, 14 3 MEDIO 

PUENTE ALTO 900,53 2 BAJO 

Fuente: MUSSA, 1997, ADIMARK, Elaboración: Cárdenas, 2000 



Tabla N °2.4.2 

DENSIDAD DE POBLACION 

GRAN SANTIAGO 
COMUNA POBLACION SUPERFICIE 

URBANA URBANIZADA 

(Habitantes) (há.) 

CERRILLOS 72649 1089 

CERRO NAVIA 155735 656 

CONCHALI 152919 752 

EL BOSQUE 172854 1155 

EST. CENTRAL 140896 717 

HUECHURABA 60957 480 

INDEPENDENCIA 77794 624 

LA CISTERNA 94712 760 

LA FLORIDA 328767 4036 

LA GRANJA 133285 744 

LA PINTANA 169640 950 

LA REINA 92410 3074 

LAS CONDES 208063 6812 

LO BARNECHEA 46768 1168 

LO ESPEJO 120075 524 

LO PRADO 110933 354 

MACUL 120708 2005 

MAIPU 253606 1688 

ÑUÑOA 172575 1920 

PEDRO A CERDA 130441 1024 

PEl'JALOLEN 179781 3070 

PROVIDENCIA 111182 2003 

PUDAHUEL 133393 1764 

PUENTE ALTO 254127 2142 

QUILICURA 39954 582 

QUINTA NORMAL 116349 844 

RECOLETA 164767 978 

RENCA 128972 646 

SAN BERNARDO 181960 1258 

SAN JOAQUIN 114017 1263 

SAN MIGUEL 82869 825 

SANRAMON 100817 422 

SANTIAGO 230977 1415 

VITACURA 79375 2956 

DENSIDAD 

URBANA 

(Hab. /ha.) 

67 

237 

203 

150 

197 

127 

125 

125 

81 

179 

179 

30 

31 

40 

229 

313 

60 

150 

90 

127 

59 

56 

76 

119 

69 

138 

168 

200 

145 

90 

100 

239 

163 

27 

Fuente: INE, 1992 y SECTRA. Elaboración: Cárdenas, 2000 



Tabla Nº 2.4.3 

CRIMINALIDAD URBANA 

GRAN SANTIAGO 
COMUNA HOMICIDIOS 

(Número / 

/100.000habs./año 

LO PRADO 

SAN RAMON 

CERRO NAVIA 

LO ESPEJO 

CONCHALI 

RENCA 

EST. CENTRAL 

LA GRANJA 

RECOLETA 

LA PINTANA 

MAIPU 

SAN BERNARDO 

EL BOSQUE 

SANTIAGO 

QUINTA NORMAL 

HUECHURABA 

PEDRO A CERDA 

LA CISTERNA 

INDEPENDENCIA 

PUENTE ALTO 

SAN MIGUEL 

SAN JOAQUIN 

ÑUÑOA 

LA FLORIDA 

PUDAHUEL 

QUILICURA 

CERRILLOS 

MACUL 

PEÑALOLEN 

PROVIDENCIA 

LO BARNECHEA 

LAS CONDES 

LA REINA 

VITACURA 

Fuente: Paz Ciudadana, 1998 

Elaboración: Cárdenas, 2000. 

2,6 

3,9 

1,8 

5, 1 

1,3 

4 

4,4 

1,3 

2,4 

2,5 

2,3 

2, 1 

3,7 

3 

0,9 

4,6 

0,8 

3,2 

o 
0,5 

1,3 

1,9 

0,6 

3,6 

1,8 

o 
o 
o 

1,9 

0,9 

4,4 

0,4 

3 

1,2 



Tabla Nº2.4.4 

VALOR DE SUELO URBANO 

GRAN SANTIAGO 
COMUNA VALOR DE 

SUELO URBANO 

(UF) 

CERRILLOS 1, 16 

CERRO NAVIA 1,82 

CONCHALI 4,79 

EL BOSQUE 3,77 

EST. CENTRAL 3,73 

HUECHURABA 5,37 

INDEPENDENCIA 7,6 

LA CISTERNA 4,37 

LA FLORIDA 5,53 

LA GRANJA 2,2 

LA PINTANA 0,63 

LA REINA 9,9 

LAS CONDES 22,44 

LO BARNECHEA 5,5 

LO ESPEJO 3,56 

LO PRADO 4,64 

MACUL 8,39 

MAIPU 3,97 

ÑUÑOA 11 ,81 

PEDRO A CERDA 5,44 

PEÑALOLEN 3, 13 

PROVIDENCIA 22,01 

PUDAHUEL 1,42 

PUENTE ALTO 2,73 

QUILICURA 3,58 

QUINTA NORMAL 2 

RECOLETA 5,5 

RENCA 1,25 

SAN BERNARDO 1,93 

SAN JOAQUIN 12,86 

SAN MIGUEL 8,09 

SAN RAMON *) 2,9 

SANTIAGO 15,69 

VITACURA 16,35 

VALOR DE 

SUELO URBANO 

(US $ / m2) 

35 

55 

144 

113 

112 

161 

228 

131 

166 

66 

19 

297 

673 

165 

107 

139 

252 

119 

354 

163 

94 

660 

43 

82 

107 

60 

165 

38 

58 

386 

243 

87 

471 

491 

Fuente: Trivell i, 1998 

Elaboración: Cárdenas, 2000. 

(registro año 1997, no registra en 1998) 



Tabla Nº 2.4.5 

ACCESIBILIDAD AL CENTRO 

GRAN SANTIAGO 
COMUNA TIEMPO MEDIO 

ORIGEN DE VIAJE EN 

BUS 

'minutos) 

CERRILLOS 31 ,5 

CERRO NAVIA 33,5 

CONCHALI 30 

EL BOSQUE 47,7 

EST. CENTRAL 18,5 

HUECHURABA 46,2 

INDEPENDENCIA 18,2 

LA CISTERNA 31 ,3 
LA FLORIDA 43,6 

LA GRANJA 34,7 

LA PINTANA 47,9 

LA REINA 37,2 

LAS CONDES 37,7 

LO BARNECHEA 57,6 

LO ESPEJO 39,6 

LO PRADO 23,3 

MACUL 30,5 

MAIPU 40,2 

ÑUÑOA 21 ,5 

PEDRO A CERDA 24,5 
PEl'JALOLEN 41 ,4 
PROVIDENCIA 16,8 

PUDAHUEL 33,5 

PUENTE ALTO 59,4 

QUILICURA 39 

QUINTA NORMAL 19,8 

RECOLETA 21 ,2 
RENCA 32,6 

SAN BERNARDO 45,5 

SAN JOAQUIN 22 
SAN MIGUEL 17,7 

SANRAMON 36,7 

SANTIAGO 9 

VITACURA 32, 1 

COMUNA 

DESTINO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

SANTIAGO 

Fuente: Oñat, 1998 Elaboración: Cárdenas, 2000. 



Tabla Nº 2.4.6 

CALIDAD AMBIENTAL URBANA 

GRAN SANTIAGO 
COMUNA SUPERFICIE 

DE 

AREAVERDE 

'm2) 

CERRILLOS 108003 

CERRO NAVIA 427063 

CONCHALI 624402 

El BOSQUE 229912 

EST. CENTRAL 939524 

HUECHURABA 1232670 

INDEPENDENCIA 856395 

LA CISTERNA 449130 

LA FLORIDA 1106625 

LA GRANJA 825325 

LA PINTANA 423074 

LA REINA 2109281 

LAS CONDES 3487884 

LO BARNECHEA 1723122 

LO ESPEJO 767506 

LO PRADO 531132 

MACUL 1255870 

MAIPU 973141 

ÑUÑOA 1253047 

PEDRO A CERDA 452920 

PEÑALOLEN 4719750 

PROVIDENCIA 1098635 

PUDAHUEL 496345 

PUENTE ALTO 7098106 

QUILICURA 113845 

QUINTA NORMAL 712574 

RECOLETA 2851870 

RENCA 2195941 

SAN BERNARDO 679000 

SAN JOAQUIN 394525 

SAN MIGUEL 734135 

SANRAMON 281162 

SANTIAGO 2706820 

VITACURA 2136899 

Fuente: MINVU, 1992. INE 1992 

Elaboración: Cárdenas. 2000. 

POBLACION 

' Nº de habitantes 

72649 

155735 

152919 

172854 

140896 

60957 

77794 

94712 

328767 

133285 

169640 

92410 

208063 

46768 

120075 

110933 

120708 

253606 

172575 

130441 

179781 

111182 

133393 

254127 

39954 

116349 

164767 

128972 

181960 

114017 

82869 

100817 

230977 

79375 

ESTANDAR 

AREAVERDE / 

HABITANTE 

(m2 / hab.) 

1,49 

2,74 

4,08 

1,33 

6,67 

20,22 

11,01 

4,74 

3,37 

6,19 

2,49 

22,83 

16,76 

36,84 

6,39 

4,79 

10.40 

3,84 

7,26 

3,47 

26,25 

9,88 

3,72 

27,93 

2,85 

6,12 

17,31 

17,03 

3,73 

3,46 

8,86 

2,79 

11,72 

26,92 



Luz Alicia Cárdenas Jirón es arquitecto de la Universidad de Chile, 
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de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile. En esta 
institución se ha desempeñado como docente e investigadora en las 
líneas de planificación urbana y diseño urbano. En el campo de la 
consultoría se ha abordado a la practica del desarrollo urbano y 
evaluaciones ambientales urbanas. En los últimos años su actividad 
académica y profesional se ha centrado en la planificación ambiental y en 
particular la sustentabilidad en las ciudades. Actualmente se encuentra 
realizando su Tesis Doctoral en la Universidad Politécnica de Madrid. 

Esta publicación es el resultado de una investigación académica, la cual 
intenta presentarse de un modo didáctico orientada a estudiantes que 
deseen emprender el camino de la investigación. La forma de abordar 
este trabajo representa tan solo una de las diversas modalidades 
existentes en investigación y fue posible realizarla gracias al 
financiamiento de la Universidad de Chile y CONICYT. 

El tema de la localización residencial presentado en esta publicación 
se originó a partir de un intercambio académico latinoamericano a fines 
de los noventa, en el cual se examinaban críticamente los factores 
clásicos de localización residencial basados en las teorías económicas 
urbanas. La puesta a prueba de estos factores junto con la incorporación 
de otros nuevos, mirados desde una perspectiva urbanística, aunque 
con un sesgo metodológico estadístico, fueron el leiv motiv que perfiló el 
desarrollo de esta investigación. 

Entre los atributos explicativos de la localización residencial presentados 
en esta publicación se encuentran la homogeneidad socioeconómica, la 
densidad urbana, la seguridad ciudadana, la plusvalía del entorno 
urbano, la accesibilidad al empleo, y la calidad ambiental. El Gran 
Santiago en la última década del siglo XX fue el laboratorio seleccionado 
para el estudio, asumiendo que las preferencias reveladas in situ son un 
punto de partida para futuras investigaciones. 
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