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RESUMEN

La eliminacién de las normas sobre el limite urbano impuestas por la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano de 1979 y del impuesto a la tenencia de sitios eriazos (tierra vacante),
generaron, por un lado, un crecimiento acelerado de la ciudad de Santiago, el cual sustituyé
usos y coberturas naturales y semi naturales por superficies construidas, lo que impacté
sobre el incremento de la temperatura de la ciudad. Por otro lado, la eliminacion del impuesto
a la tenencia de tierra vacante propicié una mayor existencia de terrenos sin uso y focos de
problemas sociales y ambientales. De esta forma, se configuré un déficit de espacios
vegetados que constituyen un bien ambiental que presta importantes servicios a la ciudad vy,
por otro, tierra vacante que se presenta como una reserva de suelo urbano en la medida que
se considere su reutilizacion como espacios vegetados que contribuyan a la sustentabilidad
de la ciudad.

El principal objetivo de esta investigacion es analizar ambientalmente la tierra vacante
localizada al interior del Area Metropolitana del Gran Santiago, con el objeto de proporcionar
antecedentes que favorezcan su utilizacién con usos de suelo que contribuyan a mejorar la
condicién ambiental de la ciudad, en particular de sus condiciones climatico-urbanas.

Para el desarrollo de este estudio se generd un inventario de tierra vacante localizada al
interior del limite urbano del AMGS para el afio 2007 mediante una fotointerpretacion de las
imagenes satelitales QuickBird del mismo afio proporcionadas por Google Earth.

Sobre las tierras vacantes identificadas se analizaron variables urbanas y ambientales.
Dentro de las primeras se encuentran el tamafio de las parcelas y la matriz urbana o usos y
coberturas de suelo en la que se insertan. Como variables ambientales se consideraron los
porcentajes de vegetacion urbana y la temperatura de la superficie terrestre registradas en
cada propiedad vacante, extraidos de la imagen ASTER del afio 2008 mediante una
clasificacion supervisada bajo el método de andlisis subpixel y de emisividad normalizada,
respectivamente. La investigacion se apoyé en el uso de sistemas de informacién geogréfica
en cada una de sus etapas (ArcGis 9.2, Idrisi Andes y ENVI 4.5).

Se generd una tipologia ambiental que incluyé las parcelas baldias, la que se relacioné con
los grupos socioecondémicos de la poblacion y el valor del suelo de su area adyacente. Se
obtuvieron cuatro tipos de tierras vacantes: sitios eriazos pequefios, con altos porcentajes de
cobertura vegetal y menores temperaturas de emisién, incrustados en urbanizaciones de
baja densidad localizadas preferentemente en comunas de altos ingresos y valores del suelo
mas altos. En el extremo opuesto se tienen terrenos baldios de gran extension, altas
temperaturas superficiales y bajos porcentajes de cobertura vegetal, preferentemente
ubicados en urbanizaciones de alta densidad de comunas periféricas que presentan bajos
valores del suelo.

A pesar de lo anterior, la gran cantidad de terrenos eriazos se presentan como islas de calor
con escasas cubiertas vegetadas, aspectos que contribuyen al calentamiento de la ciudad.
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CAPITULO I: PRESENTACION

1.1. INTRODUCCION

La presente investigacioén se refiere al tema de la tierra vacante, concepto que en Chile como
en algunos paises de Norteamérica y Europa es amplio e impreciso, no existiendo una
definicion formal y estandarizada. En Latino América sin embargo, existe consenso en definir
tierra vacante como aquellas tierras de diversa extension que no poseen un uso especifico ni
edificaciones permanentes en su interior, que se encuentran ubicadas al interior del
perimetro urbano y cuentan con disponibilidad cercana o directa de accesibilidad e
infraestructura basica.

Las tierras vacantes existen en todas las ciudades del mundo y han sido concebidas como
quiebres en el paisaje, constituyendo un problema al convertirse en focos de problemas
sociales y ambientales. A pesar de ello, la nocién negativa que se les atribuye a las tierras
vacantes est4 cambiando. Hoy en dia pueden simbolizar una oportunidad al verlas como una
reserva urbana, en la cual se pueden establecer espacios vegetados que se constituirian en
valiosos bienes ambientales al prestarle a la ciudad un sinnimero de servicios ambientales.
Por otro lado, los espacios vegetados escasean en las ciudades, ya que el proceso de
expansion explosivo y acelerado va reemplazando coberturas naturales y semi naturales por
aguellas construidas, situacién que impacta, por sobretodo, al clima urbano. Esta situacion
hace aun mas necesaria la utilizacion de los espacios vacantes con vegetacion para lograr
atenuar el calentamiento de las ciudades, que se espera que aumente con el proceso de
Cambio Climético.

Es importante sefialar que este estudio tiene un caracter exploratorio y se constituye en un
primer acercamiento al fenémeno de la tierra vacante bajo una mirada ambiental, por lo que
se espera sirva de base a futuras investigaciones. De esta forma, el principal interés de este
estudio radica en conocer el comportamiento ambiental que poseen las tierras vacantes,
también denominadas terrenos baldios, ya que en la actualidad existe un desconocimiento al
respecto. Esta evaluacion ambiental de la tierra vacante de la ciudad de Santiago de Chile,
permitiria aportar conocimientos que favorezcan su utilizacion con usos que contribuyan a
mejorar la calidad ambiental de la ciudad, en particular de sus condiciones climatico-urbanas.

Para la realizacion del estudio, se generara un inventario de tierra vacante a través de la
fotointerpretacién de imagenes satelitales. Luego, seran medidas variables urbanas y
ambientales asociadas a las parcelas vacantes tales como tamafo, matriz urbana en la que
se insertan, porcentajes de cobertura vegetal y temperaturas de emision superficial
presentes en cada propiedad. Obtenidas las variables se realizar4 un andlisis de cllster del
tipo K-Medias para obtener tipologias ambientales de tierras vacantes, y posteriormente se
relacionaran los grupos socioecondmicos de la poblaciéon y el valor del suelo del area
adyacente a la tierra vacante, con las variables urbano- ambientales y la tipologia ambiental
de los espacios vacios.

El documento consta de cinco capitulos. El primer capitulo corresponde a la presentaciéon
del estudio, donde se exponen la problematica, area de estudio, objetivos e hipotesis de la
investigacion. El segundo capitulo presenta la revision bibliografica, que incluye qué se
entiende por tierra vacante, causas de su existencia, variables urbanas y ambientales
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asociadas a ella, y la importancia de generar una tipologia ambiental de tierras baldias. El
tercer capitulo da a conocer los métodos empleados para cada objetivo planteado. En el
cuarto capitulo se muestran los resultados obtenidos para cada objetivo y su
correspondiente andlisis. Finalmente, el quinto capitulo expone las discusiones vy
conclusiones generadas en el desarrollo del estudio.

La presente investigacién corresponde a una memoria para optar al titulo profesional de
Geodgrafa en la Escuela de Geografia de la Universidad de Chile y se enmarca en el
Proyecto FONDECYT N° 1080080.

1.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El nuevo modelo econémico de corte neoliberal instaurado hacia el afio 1973 en Chile busco
un crecimiento econémico por la via de la desregulacion econdmica y la apertura del
comercio internacional. En lo que respecta al urbanismo, se formul6 la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano en el afio 1979, en la cual se establecio la liberacion del suelo, siendo sus
principios fundamentales que: el suelo no es un recurso escaso, los mercados son los
mejores asignadores de tierra entre los distintos usos y el uso del suelo debe regirse por
disposiciones flexibles (Sabatini, 2000). En este escenario, el Estado cumple una funcién
indicativa creando todo un marco global flexible para que los agentes privados puedan actuar
(Daher, 1991).

El resultado de las disposiciones de dicha politica gener6 un cambio en la forma de como se
estaba dirigiendo el crecimiento fisico de la ciudad, antes en manos de un Estado Benefactor
y bajo rigidas regulaciones que promovian la densificaciéon de la ciudad, y ahora bajo una
regulacion flexible de la expansion de la ciudad dada por el mercado de suelo donde “[...] los
instrumentos de control y regulacion en manos del Estado se han reducido en orden a
facilitar el rol de los empresarios privados en la construccién y administracion de las
ciudades” (Vasquez & Romero, 2007). De esta forma, la urbe evolucion6é de una ciudad
compacta a una ciudad dispersa.

Unas de las medidas llevadas a cabo por la politica del 79’ fueron la eliminacion de las
normas sobre el limite urbano y la eliminacién del impuesto a la tenencia de sitios eriazos
(Sabatini, 2000). Al flexibilizar el limite urbano de Santiago se tuvo como consecuencia un
explosivo y acelerado crecimiento fisico de la ciudad, generando una disminucién de
espacios vegetados debido al reemplazo de coberturas naturales y semi naturales por
coberturas construidas. Esta situacién con el tiempo ha generado una tensién y estrés en el
medio ambiente y su consecuente deterioro, afectando la calidad de vida de la poblacion
(Molina, 2007).

La disminucién de coberturas vegetales al interior de la ciudad repercutié, especificamente,
en el clima urbano provocando un incremento de la temperatura de la ciudad y contribuyendo
en la actualidad al calentamiento global. Lo anterior demuestra que la expansion de la ciudad
ha traido con ella un sinnimero de deterioros ambientales que plantean dudas sobre la
sustentabilidad de la misma.

Por otro lado, la medida que afect6 a la tierra vacante provocé la existencia de una mayor
cantidad de terrenos subutilizados ubicados dentro de la ciudad, terrenos baldios que
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experimentaron una gran especulacion por parte de los propietarios de la tierra con el fin de
dejarlos en engorda y poder obtener de ellos mayores plusvalias.

Internacionalmente, las propiedades sin uso, que no presentan algun tipo de construccion y
gue se encuentran al interior de areas urbanas son conocidas bajo el nombre de tierra
vacante (vacant land), mientras que en Chile son conocidos como sitios eriazos. Estos
terrenos, por lo general, son identificados negativamente y percibidos como un problema
para el embellecimiento de la ciudad, generando mala calidad visual, sitios no deseables,
condicién de desorden, problemas sociales y problemas ambientales (Narm, 2003).

Las externalidades negativas mas conocidas asociadas a la tierra vacante son los problemas
sociales como la delincuencia, por ser sectores oscuros e inseguros, y los problemas
ambientales, al transformarse en micro basurales, focos de malos olores y focos de cultivo
de animales transmisores de enfermedades (Petermann, 2003), que atentan contra la salud
de la poblacién y que repercuten en la calidad de vida de la misma. De esta forma, como
Pagano & Bowman (2000) afirman, la presencia y cantidad de espacios eriazos tiene una
estrecha relacién con el desarrollo de la ciudad, de lo que se deduce que en una ciudad adn
en expansion habra un aumento en la cantidad de los sitios eriazos y, por ende, de los focos
de problemas sociales y ambientales.

Bajo el modelo de ciudad contemporanea, las tierras vacantes son vistas como aquellas
tierras intersticiales que ha dejado el crecimiento fisicamente discontinuo de la ciudad y que
se constituyen en beneficio econdmico a largo plazo, en la medida en que sean incluidos en
proyectos urbanos de gran envergadura y nuevas centralidades (Olivares & Gonzalez, 2004).
En este contexto, los terrenos baldios son considerados generalmente como fuente de
reutilizacién inmobiliaria y comercial pero no respecto a sus potencialidades ambientales.

Son pocos las investigaciones realizadas en Chile que han tratado a la tierra vacante como
tema central, menos aun existen estudios que la hayan analizado bajo el tema ambiental,
especificamente. Se requiere disponer de claridad e identificar caracteristicas urbanas y
ambientales de los terrenos baldios que incidan sobre el medio ambiente, por ejemplo sobre
el clima urbano. En este caso, la vegetacion presente en ellos constituye un eje central del
andlisis, ya que es en un elemento biofisico importante que cumple con variadas funciones
ambientales, destacando para este estudio, la de regulador térmico (Vasquez & Romero,
2007). Ademéas es fundamental conocer el valor comercial que poseen, el nivel socio
econdmico de la poblacion y el tipo de urbanizacién que los rodea para generar una mejor
gestidon en una futura reutilizacion que sea acorde a las necesidades ambientales de la
ciudad y a la calidad de vida de la poblacién.

En suma, es importante tener un acercamiento al fenédmeno de la tierra vacante a través de
la generacion de una tipologia que relina y relacione variables urbano- ambientales mediante
el uso de sistemas de informacion geogréfica. Una de las relaciones de interés ambiental es
conocer los efectos que los sitios eriazos tienen sobre el comportamiento térmico y su
relacién con las desigualdades sociales, significando un primer paso para dejarlos de ver
s6lo como una propiedad de la que se puede sacar una mayor rentabilidad econdmica, ya
sea por parte del sector privado a través de megaproyectos, como por parte de las
municipalidades mediante la tributacién sobre su tasacion, y puedan comenzar a ser vistos
como un espacio posible de ser reutilizado para beneficio de la salud ambiental de las
ciudades, como ocurriria si se convirtieran en areas vegetadas.
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1.3. AREA DE ESTUDIO

El espacio en el que se enfoca esta investigacion se limita al &rea urbana emplazada en las
34 comunas que conforman el Area Metropolitana del Gran Santiago (AMGS) (figura 1),
unidad inserta en la Regién Metropolitana de Santiago. Dicha area esta constituida por las 32
comunas pertenecientes a la Provincia de Santiago y por San Bernardo, perteneciente a la
Provincia de Maipo y Puente Alto, comuna ubicada en la Provincia Cordillera (Schiappacasse
& Miiller, 2004).

El AMGS se localiza en el llano de la Cuenca de Santiago, geograficamente delimitada por la
Cordillera de los Andes al este, por la Cordillera de la Costa al oeste, por el Cordén de
Chacabuco al norte, y por la Angostura de Paine al sur. Ademas, al interior de la cuenca se
encuentran cauces hidricos como el rio Maipo, principal hoya hidrografica de la Region
Metropolitana, y el rio Mapocho que corresponde a un afluente del Maipo.

El clima presente en el Gran Santiago es del tipo mediterraneo, también conocido como
templado-calido con lluvias invernales y una estacion seca prolongada®. Este clima se
caracteriza por experimentar una concentracion de un 80% de las precipitaciones en los
meses de Mayo a Septiembre, y por concentrar las temperaturas mas altas (alrededor de
30°C) en los meses de verano.

El Gran Santiago es el principal centro econdémico y funcional del pais, se constituye como la
ciudad mas urbanizada a nivel nacional y concentra la mayor cantidad de poblacion,
mostrando mayor primacia en la estructura nacional de ciudades.

Referente a la poblacion, posee 6.490.248 habitantes para el afio 2007 representando el
40% de la poblacién nacional, razén por la cual se considera al AMGS dentro del grupo de
las siete principales areas metropolitanas de América Latina. A pesar de que Santiago ha
experimentado una tendencia histérica al incremento demografico, las tasas de crecimiento
promedio anual muestran una desaceleraciéon en relacibn a décadas anteriores. Sin
embargo, la ciudad de Santiago sigue experimentando un incremento de su superficie,
aumentando desde 34 mil hectareas en el afio 1975, a 65 mil en el afio 2005 (Romero “et al”,
2008).

! Direccién Meteorolégica de Chile, Climas de la Regién Metropolitana.
2 |nstituto Nacional de Estadisticas (INE), 2007.
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1.4. OBJETIVOS
Objetivo General

Analizar ambientalmente la tierra vacante localizada al interior de la ciudad de Santiago, con
el objeto de proporcionar antecedentes que favorezcan su utilizaciébn con usos y coberturas
de suelo que contribuyan a mejorar la condicién ambiental de la ciudad, en particular de sus
condiciones climético-urbanas.

Obijetivos especificos

e Determinar la distribucion espacial de la tierra vacante en el Area Metropolitana del Gran
Santiago.

e Caracterizar la tierra vacante existente en el Area Metropolitana del Gran Santiago en
funcion de atributos urbanos y ambientales mediante la generacién de una tipologia
ambiental.

e Analizar la relacién existente entre el valor del suelo y los grupos socio-econémico de la
poblaciéon con los atributos urbanos y ambientales y la tipologia ambiental de la tierra
vacante.

1.5. HIPOTESIS

“Las tierras vacantes aumentan en cantidad hacia la periferia de la ciudad, al ser esta la zona
gue concentra el dinamismo urbano. En este sentido, también aumenta la temperatura de
emision superficial y disminuye la cobertura vegetal presente en ellas al constituirse en
parches cafés que marcan la transicion entre lo urbano y lo rural”

“La distribucion de las tipologias y la calidad ambiental de las tierras vacantes tiene una

relacién directa con la localizaciéon de los grupos socioeconémicos de la poblacion y los
precios del suelo en donde se insertan”
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CAPITULO II: REVISION BIBLIOGRAFICA

2. 1. TIERRA VACANTE

Todas las ciudades de Europa, Estados Unidos y América Latina poseen terrenos vacantes
en su interior, pero no corresponden a espacios abiertos planificados como parques o areas
de proteccién ecolégica, sino que a terrenos vacios que se encuentran a la espera de una
utilizacion o reutilizacion. A pesar de ello, se tiene poco conocimiento acerca de este
fenémeno urbano y existen diferentes definiciones de tierra vacante en las distintas ciudades
del mundo.

La tierra vacante tiende a tomar diferentes nociones y significados segun la regién geografica
en la que se fije. Se pueden encontrar en Europa y Estados Unidos como vacios urbanos
(urban voids), tierras derrelictas (derelict land), espacios perdidos o muertos (lost/dead
space), terra incognita y tierras cafés (Brownfield). En América Latina son usuales los
términos terrenos baldios, predios baldios, tierras desocupadas, tierras disponibles, terrenos
libres, terrenos vacios, terrenos desocupados V sitios eriazos.

El Banco Mundial (en Fausto, 2005: 2) define a la tierra vacante como: “[...] aquellos espacios
construidos o utilizables — terrenos, edificaciones, grandes conjuntos o zonas — que se
localizan al interior de areas urbanizadas y que se encuentran desocupados, 0 bien, cuyo uso
parezca ser inferior a su potencial de aprovechamiento urbano”. Dichos terrenos pueden
mantenerse inutilizados o semi-utilizados al interior de las areas consolidadas de una ciudad,
pudiendo distinguirse:

- Terrenos intersticiales y lotes baldios. El primer caso contempla a lotes residuales
dejados por grandes urbanizaciones ademas de reservas de tierra que se pueden
llegar a urbanizar; el segundo caso incluye a parcelas urbanizadas pero sin
inmuebles.

- Construcciones abandonadas o semi-utilizadas. Abarcan desde aquellas casas o
edificios ubicados en el centro histérico de la ciudad y que presentan un notorio
deterioro, a un conjunto de edificaciones creadas para el uso de una actividad
especifica que ya no se desarrolla en el lugar.

La gran diferencia entre las dos nociones de tierra vacante mencionadas, es que en el primer
caso se habla de terrenos que, independiente que estén o no urbanizados (habilitados
internamente para un uso especifico), no poseen una edificacion en su interior; mientras que
el segundo, contempla so6lo aquellos lotes que presentan alguna construccién y que se
encuentran en desuso.

Bowman y Pagano (2000; 2004) afirman que para el caso de Norteamérica no existe una
definicién formal y estandarizada de tierra vacante debido a que es un concepto amplio e
impreciso. La designacion comun de tierra vacante frecuentemente se refiere a diferentes
tipos de tierras inutilizadas o subutilizadas. “[...] tierra no cultivada o perimetro agricola, tierra
recientemente arrasada, tierra derrelicta, tierra que soporta estructuras y edificios
abandonados, tierras cafés (brownfields), tierras verdes (greenfields)” (Bowman & Pagano,
2000: 2). Dichas tierras baldias tienden a evocar nociones negativas relacionadas con el
abandono, vaciedad, decaimiento y, en algunas circunstancias, también peligro.
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En Estados Unidos se tiene un concepto de tierra vacante muy elastico, se aplica a tierras no
construidas, descuidadas y sin utilizar, como también a suelos téxicos dejados por industrias
abandonadas. En este sentido, existe un doble significado respecto a dicho concepto, ya que
por un lado se tienen terrenos que no soportan estructuras y, por otro, predios con
edificaciones.

Tanto en Estados Unidos como en Europa consideran como terrenos vacantes, sobretodo, a
aquellos predios que se encuentran dafiados o contaminados producto de actividades
antiguamente desarrolladas. Ellos son denominados derelict land (tierra derrelicta),
brownfields (tierras cafés) o TOAS (sitios temporalmente obsoletos abandonados derrelictos).
En la legislacion de Gran Bretafia se incorpora una definicion de tierras derrelictas: “Tierras
tan dafadas por el desarrollo industrial o de otro tipo que es incapaz de usufructo sin
tratamiento” (Wood, 1998:; 22). Este término se desarroll6 teniendo como objetivo llevar a
cabo un reciclado en ellas, es decir, tratar estas tierras contaminadas para reutilizarlas.

Como lo menciona Wood (1998) en su estudio sobre tierras vacantes en cuatro paises de
Europa, las tierras derrelictas o cafés presentes al interior de la urbe existieron
fundamentalmente producto del cierre de un sinnimero de plantas industriales que se
localizaron en las afuera de la ciudad, pero ésta, en su constante expansion, los ha dejado en
su interior pasando a conformar parte del espacio urbano. La misma situacion se observa en
Estados Unidos.

En América Latina sobresalen los estudios de Nora Clichevsky, quien coordiné una
investigacion sobre tierra vacante en cinco paises de América Latina (Buenos Aires,
Argentina; Lima, Peru; Quito, Ecuador; Rio de Janeiro, Brasil; San Salvador, El Salvador),
definiendo como vacante a aquel: “Espacio actualmente desocupado situado dentro de los
limites urbanos. Se excluyen de esta definicion parques, plazas o areas de proteccion
ecolégica destinadas para el uso publico” (Clichevsky, 1999: 5). Asimismo, Fausto (2001)
sefiala que dichos terrenos son remanentes a la dindmica urbana, situados dentro de la
ciudad y servidos directamente o proximos a infraestructura. Ademas los predios baldios no
se desarrollan en la plenitud de su potencial y, de esta manera, no se cumple con el principio
de funcién social de la propiedad.

Por otro lado, Carridon y Carrién (1999: 12) precisan una definicibn mas completa para el
entendimiento de tierra vacante: “[...] parcelas de suelo de diversa extension, ubicadas dentro
del perimetro urbano, que cuentan con disponibilidad cercana o directa de infraestructura
basica y accesibilidad, sin un uso especifico y que no contienen edificaciones permanentes”.

La gran distincion entre las definiciones de tierra vacante europeas y norteamericanas con las
latinoamericanas, es que las primeras encierran en este Unico término a los inmuebles
subutilizados y a los terrenos vacios. Mientras que en América Latina se reconoce, por un
lado, a la tierra vacante constituida por predios sin edificacién y a la tierra vacante latente
compuesta por propiedades abandonadas sostenedoras de edificaciones.

En nuestro pais, el término que se utiliza para referirnos a la tierra vacante es el de “sitio
eriazo”, pero en las normativas chilenas no se encuentra una definicion explicita, solo se
puede deducir de documentos tributarios del Servicio de Impuestos Internos (Sll). Sin
embargo, el Sll en su pagina web al responder acerca de la diferencia entre predio eriazo y
predio agricola lo logra definir como: “[...] el bien raiz con destino no agricola, en el que no
existen construcciones (no edificado)”. Con todo, la definicién de sitio eriazo no engloba el
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conjunto de caracteristicas que entrega el concepto de tierra vacante utilizado en otros paises
de América Latina.

Por su parte, es importante revisar los factores que inciden en el proceso de formacion de las
tierras vacantes. En el contexto europeo, Charline (1999)° menciona cinco factores
determinantes:
1. La mutacion y las innovaciones tecnolégicas.
2. Légicas de localizacion y deslocalizacién de las actividades, en un contexto de nueva
division internacional del trabajo.
3. Grandes opciones de ordenamiento urbano prevalecientes antes de 1990.
4. Consecuencias de decisiones politicas gubernamentales.
5. Efectos relativos a los comportamientos colectivos, las practicas sociales, los gustos y
preferencias que valoran o devallGan los territorios de una ciudad.

Los tres primeros factores tienen que ver con procesos econdmicos relacionados a la
transformacién del sistema productivo. Como lo desarrolla Wood (1998) en su estudio, las
ciudades europeas sufrieron grandes vaciamientos producto de las consecuencias de la des-
industrializacion. Se generd una decadencia urbana fruto del traslado de las grandes
empresas manufactureras a sectores mas atractivos (entornos con bajas densidades,
ciudades pequefias), y la sociedad se movilizé en la misma direccién. Lo anterior provocé una
expansion periférica de la ciudad que fue frenada alrededor de los 90’ cuando los
planificadores urbanos se plantearon el desarrollo durable de la ciudad.

Fausto y Rabago (2001) consideran que los factores sefalados en los dos ultimos puntos, se
adaptan, en mayor medida, a ciertos casos latinoamericanos donde sus grandes ciudades
presentan modelos de crecimiento ilimitado, favorecidos por una reduccion de las funciones
planificadoras del Estado asociadas a una desregulacién de los procesos de expansion,
situacion que genera un despilfarro de suelo que se contrapone al desarrollo sustentable de
la ciudad al generar un consumo de grandes parches vegetales. Bajo la mirada de la ciudad
sustentable es cuando los espacios vacantes cobran importancia, ya que pasan de ser un
problema a una oportunidad, para pasar de sitios en desuso a sitios utilizables.

El modelo neoliberal impactd la configuracion espacial de las ciudades latinoamericanas,
favorecido por el desarrollo de la infraestructura de transporte y adelantos en tecnologias de
informacion y comunicacion. La estructura urbana comienza a sufrir transformaciones y los
limites de las ciudades tienden a disolverse; se pasa de una ciudad compacta a una ciudad
dispersa y fragmentada. Las periferias se recualifican a través de la instalacion de nuevos e
importantes espacios de centralidad asociados a los malls y Shopping centres. Las piezas
aisladas que ahora conforman la ciudad se unen a través de una eficiente red vial; con ello se
observa un patron territorial morfolégicamente discontinuo aparejado con una proliferacion de
tierras vacantes (Olivares y Gonzalez, 2004). Ademas, los nuevos polos periféricos le quitan
atractivo al centro histérico de la ciudad, contribuyendo a su abandono y decadencia,
generado suministros de tierra vacante latente.

Petermann (2003) en su estudio sobre los sitios eriazos de la ciudad de Santiago de Chile,
expone diferentes causas generadoras de suministros de espacios vacios bajo una
perspectiva netamente econdmica. La autora plantea que la existencia de sitios eriazos en
Santiago es un fendbmeno que viene de la mano con un desarrollo discontinuo el cual,

% En Fausto & Rabago, 2001. ;Vacios Urbanos o Vacios de Poder Metropolitanos?
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dependiendo de las causas de dicha existencia, puede ser natural o artificial.

El desarrollo discontinuo natural se entiende como un proceso natural del desarrollo urbano,
en el que los agentes involucrados deciden mantener un predio sin desarrollar por la
incertidumbre sobre el futuro y la irreversibilidad de una inversion debido a los altos costos
asociados a la construccion de una edificacion y al desarrollo de un terreno.

El desarrollo discontinuo natural plantea un sentido dinAmico de los sitios eriazos en cuanto
aparecen y desaparecen con el tiempo, logran alcanzar su nivel de maduracién para ser
utilizados y forman parte de los ciclos de vida de las areas urbanas (ProUrbana, 2007).

No obstante, el desarrollo discontinuo artificial es aquel que resulta de problemas en el
funcionamiento del mercado de suelo urbano. Por ejemplo, problemas asociados a la
descoordinacion entre oferentes y demandantes al momento de concretar un proyecto, o
efectos negativos que pueden provocar ciertas actividades en terrenos localizados en su
entorno inmediato; de rigideces del mercado del suelo como una regulacién muy estricta o la
presencia de fajas de expropiacion y de incertidumbres de las politicas urbanas referidas a
normativas cambiantes (Petermann, 2003).

Ahora bien, bajo esta perspectiva econémica, la retenciéon de terrenos eriazos bajo fines
especulativos forma parte de un desarrollo discontinuo natural al ser una operacion del
mercado que permite una distribucion eficiente de los recursos, pero se transforma en un
problema al provocar una situacién de supuesta escasez y generar alzas en los precios del
suelo. Ademas, también afecta a la poblacion de bajos recursos, ya que al no poseer los
recursos para acceder a terrenos de tan alto valor se ve obligada a trasladarse a las afueras
del &rea urbana.

Por otro lado, los vacios urbanos son significativos en ciudades europeas, norteamericanas y
latinoamericanas. Charline (1999)* sefiala que las ciudades britanicas en los afios 90’ tenfan
aproximadamente 60.000 hectareas de espacios vacantes. Paris, por su parte, hacia 1993
s6lo en conjuntos industriales abandonados sumaba 484 hectareas. Holanda en el afio 1990
reunia 10.000 hectareas de tierras derrelictas (Wood, 1998). Las ciudades de USA reportan
un total de 350.332 hectareas de tierras vacantes en el afio 1998, que seria un promedio
15.4% del total del area de la ciudad (Bowman & Pagano, 2004). Las ciudades de América
Latina estudiados por Clichesky (1999) revelan porcentajes de tierra vacante que varia de 5%
en San Salvador a un 44% en Rio de Janeiro. Sin embargo, San Salvador aumentaria su
porcentaje a 40% si se incluyeran las tierras vacantes latentes (Tabla 1).

En el estudio de Bowman & Pagano (2000) en 70 ciudades de Norte América descubrieron
gue aquellas ciudades “en crecimiento poblacional” y aquellas “en expansién” concentran el
mayor porcentaje de terrenos baldios, al alcanzar mas tierra vacante que aquellas ciudades
gue han perdido poblacibn y de aquellas que presentan una menor expansion,
respectivamente. Ademas evidenciaron que aquellas ciudades con bajas proporciones de
tierra vacante y con menores porcentajes de expansién de la ciudad poseen un mayor
ndmero de estructuras abandonadas.

4 En Fausto & Rabago, 2001. ;Vacios Urbanos o Vacios de Poder Metropolitanos?
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Tabla 1: Comparacion de la Tierra Vacante en Latino América (1987 — 1996).

Ciudad Tierra Vacante ~ Porcentaje del
en hectareas Area Metropolitana
Rio de Janeiro 54.880,0 44%
Buenos Aires 43.300,0 32%
Quito 4. 080,2 21,7%
Lima 21.283,0 7,6%
San Salvador 10,5 4.6%

Fuente: Nora Clichevsky, 1999.

Por otro lado, la localizacién de los vacios urbanos en las ciudades es otro aspecto
importante. Clichevsky (1999) destaca que los terrenos vacantes en las ciudades de Latino
América se distribuyen de manera similar. Se sitian mayormente en la periferia, zona que se
encuentra bajo estrategias de retencién y una gran especulacién a la espera de provision de
infraestructura y servicios. Situacién que se contrapone a la localizacion de la tierra vacante
en Estados Unidos, dénde corresponden a sitios que soportan edificios y espacios
industriales que han sido abandonados y que se localizan preferentemente en el centro de la
ciudad; Wood (1998) observé el mismo patrén de localizacion de la tierra vacante en las
ciudades europeas.

El Lincoln Institute of Land Policy (2002) afirma que las pautas de crecimiento de las ciudades
de Ameérica Latina tienen como factor determinante la distribucién de la tierra vacante en el
centro; en menor medida, en zonas intersticiales y, preferentemente, en sus periferias. Esto
se evidencia en la ciudad de Quito, donde la tierra vacante existente tiende a concentrarse en
tierras de reciente incorporacién ubicadas en zonas borderas de la ciudad que aun no se
encuentran consolidadas. Ademas existen lotes dispersos en distintas localizaciones (Carrién
& Carrién, 1999). En el centro de las ciudades, mas que encontrar tierras vacantes, es comun
encontrar tierras vacantes latentes, es decir, predios que sostienen edificaciones
abandonadas producto de la desocupacion que hace la poblacion para emigrar a zonas
periféricas de la ciudad en busca de inmuebles nuevos para vivir.

2. 2. ATRIBUTOS URBANOS Y AMBIENTALES RELEVANTES DE LA TIERRA
VACANTE

Son numerosos los estudios que proponen diversos atributos a considerar para una
caracterizacion urbana de la tierra vacante. Clichevsky (1998) plantea la cantidad,
localizacion, tiempo de vacancia (en desuso) y tenencia de los sitios baldios al momento de
tipificar.

Carrion & Carrion (1999) proponen los siguientes criterios para caracterizar a la tierra
vacante, ellos son:

- origen de la tierra vacante

- destino proyectado

- uso potencial
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- servicios urbanos que posee
- tipo de propietario
- tamafio de la parcela.

Del mismo modo Fausto (2005), agrega las siguientes variables:
- caracteristicas fisicas. Localizacién, tamafio, infraestructura y servicios disponibles.
- condiciones normativas y legales. Uso permitido, leyes que rigen el aprovechamiento
de los predios, impuestos y contribuciones.
- propietario e ideologia. Tenencia juridica del suelo, motivaciones y logicas de los
duefios en el aprovechamiento de sus terrenos.
- tiempo de vacancia.

Sin embargo, en la revision bibliografica sobre tierra vacante que realizé Clichevsky (2001) en
ciudades europeas, norteamericanas y latinoamericanas, constatdé que los pocos estudios
gue poseen a las tierras baldias como tema medular carecen de una vision medioambiental,
siendo inexistentes los trabajos que asocien a la tierra vacante con la mejora de la calidad
ambiental urbana. No obstante, estudios asociados a la calidad ambiental del medio ambiente
urbano y a la ecologia de paisaje pueden servir para desprender variables ambientales que
puedan ser atribuidas a las parcelas vacantes.

Romero (2004) expone una serie de variables ambientales tales como productividad vegetal
y biomasa, humedad de los suelos y temperatura de emisién cuando se refiere a las
consecuencias negativas resultantes de la urbanizacion de cuencas ambientales. El autor
plantea que los cambios de usos y coberturas que trae consigo la expansion de la ciudad
disminuyen la biomasa y la productividad vegetal, desecan los suelos originando suelos
impermeables que aumentan el escurrimiento superficial, y por dltimo, aumentan las
superficies célidas producto de los efectos expuestos.

Asimismo, Vasquez y Romero (2007) en su estudio sobre los efectos ambientales de la
urbanizacién en la ciudad de Santiago de Chile, consideraron como indicadores ambientales,
asociados a rasgos bio-fisicos del medio ambiente urbano, a la vegetacion, la temperatura
superficial y el contenido de humedad superficial del suelo. Estas variables en significativas
concentraciones pueden llegar a conformar espacios de alta calidad ambiental o, por el
contrario, generar espacios totalmente desérticos al exhibir nula vegetacion, baja humedad y
altas temperaturas.

Arnold & Gibbons (1996: 1) mencionan que: “La impermeabilidad de los suelos es una
caracteristica comunmente observada en las ciudades, sin embargo, recientemente ha
emergido como un indicador ambiental”. Por su parte, Fuentes (2008) considera al aumento
de la impermeabilizaciéon de los suelos como un proceso muy importante generado por el
avance de la urbanizacion al reemplazar coberturas naturales. También agrega que la
impermeabilizacién de los suelos viene acompafiada del aumento de la escorrentia
superficial, proceso que altera el ciclo hidrolégico al provocar desajustes en la infiltracion,
evapotranspiracion y la escorrentia superficial.

Por otro lado, Molina (2007: 33) plantea que: "el clima es una variable ambiental que esta
controlada por diversos factores, principalmente naturales”, donde la temperatura es uno de
aguellos factores que mas se ve afectado por la urbanizacién; en este sentido, las
temperaturas superficiales y atmosféricas en las ciudades sufren un aumento producto de la
incorporacion de nuevas superficies construidas, las que tienen comportamientos térmicos
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distintos, en cuanto a almacenaje de energia solar recibida, que aquellos suelos naturales.
Este efecto producido por los usos y coberturas urbanas y la energia usada por la ciudad es
conocido como “isla de calor urbana” que varia en extension dependiendo de: “el tipo y
disefio de las areas urbanas, la existencia de areas verdes, las caracteristicas térmicas e
hidricas de los suelos, la configuracién espacial y materialidad de edificios, casas y calles y
los niveles de ingreso de los habitantes urbanos, de los cuales depende el tamafio de las
residencias y la existencia de jardines, plazas y parques” (Pefia y Romero, 2005; Romero y
Sarricolea, 2006)°.

La vegetacion como variable ambiental es de gran importancia, debido a que cumple
diversas funciones y entrega variados servicios ambientales que requiere la ciudad. En
palabras de Vasquez (2008: 7): “ [...] la vegetacibn es uno de los componentes mas
importante en el medio ambiente urbano y debido a sus enormes implicancias sobre la
calidad de vida en las ciudades (Chiesura, 2004; Romero y Vasquez, 2005; Pedlowski
et al, 2002; Nowak et al 1997)° se debe considerar en cualquier evaluaciéon de las
condiciones ambientales existentes en un determinado territorio [...]". El autor agrega, en
base a estudios desarrollados por Rydberg and Falck (2000) y Girling et al (2000), que la
vegetacion cumple con funciones ambientales y ecolégicas que aseguran la calidad de las
ciudades en el largo plazo, ellas son regular la temperatura, remover la contaminacion
sobretodo por material particulado, regular la escorrentia superficial y servir de habitat a
especies, entre otras funciones. Bajo la mirada de la ecologia de paisaje, los servicios
ambientales que presta la vegetacion o parche vegetal a la matriz urbana seran de mejor
calidad mientras mayor sea su cantidad y tamafio. Igualmente, Oke (1998) sefala que la
vegetacion, sobretodo la de los arboles, desempefia un papel importante en la reduccion de
las temperaturas del suelo y del aire a través de la sombra que generan.

La matriz urbana como variable urbana, es entendida como el trasfondo mas extenso y
conectado del paisaje construido, y corresponden a los usos y coberturas urbanas. Bajo el
enfoque ambiental, es conocido su comportamiento termal, el cual esta directamente
relacionado con el disefio urbano y los parametros caracteristicos de la urbanizacion.
Véasquez & Romero (2006) dan cuenta de los desiguales efectos ambientales de las
urbanizaciones de alta y baja densidad.

La urbanizacion de alta densidad tiene efectos mas negativos sobre el funcionamiento
ambiental de los territorios que la urbanizacién de baja densidad, ademas esta Ultima tiene
menores costos ambientales producto de la rapida recuperacion ambiental generada por la
instalacion y mantenciéon de jardines, plazas y parques como consecuencia de la
consolidacion de dicha urbanizacion.

Asimismo, Molina (2007) hace una distincion termal entre distintos usos y coberturas de
suelo, contrastando areas verdes, usos industriales y urbanizaciones de altas y bajas
densidades. En su estudio obtuvo que los usos industriales elevan en mayor medida las
temperaturas debido a la continuidad y homogeneidad de sus superficies construidas; las
urbanizaciones de altas densidades son mas frias que las industriales pero mas calidas que
las de bajas densidades, y las areas verdes mas frias que las anteriores. Por otro lado,

® En Molina, 2007. Efectos de los tipos de urbanizacién asociados al crecimiento urbano del area Metropolitana del
Gran Santiago sobre la generacion y comportamiento de micro islas de calor.

® En Vasquez, 2008. Vegetacién urbana y desigualdades socio- econémicas en la comuna de Pefialolén, Santiago
de Chile. Una perspectiva de Justicia Ambiental.
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Sarricolea & Romero (2009) al realizar un estudio acerca de la temperatura superficial emitida
por los distintos usos y coberturas de suelo de la ciudad de Santiago, obtuvieron que existen
ndcleos de calor asociados a grandes sitios sin construir al interior de zonas de bajas
densidades localizadas al oriente de la avenida Vicufia Mackenna.

De aqui la importancia en incluir esta variable, ya que si se vegetaran los sitios eriazos se
podria estar mejorando la condicion ambiental de los espacios urbanos circundantes.

2. 3. IMPORTANCIA DE UNA TIPOLOGIA AMBIENTAL DE TIERRA
VACANTE

La importancia de generar una tipologia radica en ser una técnica eficaz y operativa tanto
para la teorizacion como la generacién de modelos conceptuales que aporten claridad a
distintos temas, en este caso al de la tierra vacante. La esencia del esfuerzo tipoldgico reside
en identificar variables comunes que permitan caracterizar y diferenciar el fenomeno que se
esta investigando, y con ello facilitar el andlisis comparativo.

Hasta el momento, diferentes autores han planteado tipologias de tierra vacante para
distintas ciudades de América Latina, enfocadas en la recopilaciéon de variables reconocidas
como urbanas, lo que ha servido como una primera aproximacion al tema, permitiendo
ademds reconocer la existencia de ciertos tipos semejantes en cada una de estas urbes.
Pero este esfuerzo ha dejado de lado la arista ambiental que se podria aplicar en el estudio
de las tierras vacantes (Clichevsky, 2001).

Fausto (2005) explica, que cuando se trata de planificacion urbana, la importancia de
identificar y tipificar estos espacios vacantes radica en comprender su verdadero potencial y
facilidad de aprovechamiento, puesto que no se trata Unicamente de ocupar estos vacios sino
gue también de integrarlos a la compleja dindmica urbana, donde el primer contacto se
genera con su area inmediata.

Por otro lado, Clichevsky (2006) sefiala que la obtencién de tipos de sitios baldios permitiria
la implementacion de politicas diferenciales que se orienten en la utilizacion o reutilizacion de
estos espacios. De aqui la importancia de elaborar tipologias de tierra vacante para cada
area urbana, ya que de acuerdo a los objetivos urbanos y a los diferentes actores que
intervienen en cada ciudad, se llegarian a plantear politicas y usos acordes a cada tipo de
parcela vacante.

Hasta el momento la preocupacién de elaborar tipologias de tierra vacante ha estado
estrechamente ligada a la gestién social de estos espacios, destinada a resolver el conflicto
entre la libertad de uso que disponen sus propietarios al considerarlos como parte de la
propiedad privada, y la funcion social de la propiedad, es decir la consideracién de los costos
econdmicos, sociales y ambientales que implica su mantencién. La intencidon es clasificar los
terrenos baldios para ver la factibilidad de utilizarlos con viviendas destinada a la poblacion
de menores recursos, con el propésito de que puedan vivir al interior de la ciudad y gozar de
los servicios y equipamientos que ella ofrece. Las viviendas dirigidas a la poblacién de
menores ingresos han sido constantemente localizadas en la periferia e incluso a las fueras
de la ciudad, por lo que los terrenos eriazos pasan a ser una oportunidad de localizacién
central y de mejor calidad de vida para estos habitantes.
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Sin embargo, la generacion de una tipologia ambiental de las tierras vacantes es una nueva
aproximacion para llevar a cabo una gestion social de estos terrenos. La existencia de una
tipologia de esta indole, permite observar las condiciones ambientales de los predios en
desuso con el fin de evaluar su comportamiento ambiental, el cual podria estar afectando
negativamente a sus alrededores y a la ciudad misma.

De esta forma, comunas de la ciudad que carecen de espacios verdes y que corresponden a
grupos socioeconémicos bajos se podrian ver beneficiadas al reutilizar estas parcelas con
vegetacién. O por otro lado, construir barrios en ellos para contener la expansién de la
ciudad, y con ello desacelerar el consumo de espacios rurales que se encuentran vegetados
y contribuyendo con un sinnimero de servicios ambientales.

Considerar aspectos ambientales para la generacion de tipologias permitiria desarrollar
politicas de uso de las tierras vacantes y planes de desarrollo urbano que protejan la ciudad
y, de esta forma, asegurar la sustentabilidad de la urbe. Asimismo, la elaboracién de una
tipologia ambiental de tierra vacante serviria al analisis de la potencialidad de cada tipo para
un futuro uso y, con ello, contribuir a mejorar la calidad ambiental de la ciudad, ya sea bajo su
utilizacion como parque, isla fria, infraestructura deportiva, huertos urbanos, barrios verdes,
etc.
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CAPITULO Ill: MARCO METODOLOGICO

Para el desarrollo de este estudio se realizaron procesamientos a la imagen satelital captada
por el sensor ASTER (Advanced Spaceborne Thermal Emission and Reflection Radiometer)
gue se encuentra a bordo de la plataforma Terra, con fecha 2 de diciembre del afio 2008
captada a las 14:51 horas. El sensor ASTER corresponde a uno multiespectral de alta
resolucion, que posee tres subsistemas Opticos separados (anexo, tabla 1) ellos son: el VNIR
(visibles e infrarrojo cercano) con resolucién espectral de 3 bandas y una resolucién espacial
(tamafio del pixel) de 15 metros; el subsistema SWIR (infrarrojo de onda corta) de 6 bandas
y con resolucién espacial de 30 metros, y el segmento TIR (infrarrojo termal) de 5 bandas y
90 metros de resolucién. Los procesamientos llevados a cabo en la imagen fueron
desarrollados en dos programas de sistemas de informacion geogréafica (SIG), ellos son Envi
4.5 e Idrisi Andes que sirven para el manejo de informacién en formato raster, conformada
por pixeles o cuadriculas.

Por otro lado, para la confeccion de la totalidad de la cartografia se utilizé el programa ArcGis
9.2 que procesa principalmente informacién del tipo vectorial conformado por lineas, puntos y
areas. Para ello se trabajo con informacién cartografica digital del proyecto de Ordenamiento
Territorial Ambientalmente Sustentable (OTAS) afio 2003 disponible para la Regién
Metropolitana de Santiago.

3. 1. DETERMINACION LA DISTRIBUCION DE LA TIERRA VACANTE EN EL
AREA METROPOLITANA DEL GRAN SANTIAGO

Se generd un inventario de la tierra vacante mediante la fotointerpretacion de imagenes
satelitales, basado en el reconocimiento de los terrenos baldios ubicados al interior del limite
urbano definido en el Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS) del afio 2007, y
siguiendo el concepto de tierra vacante entregado por Carrion y Carrién (1999).

Se recurrié a las imagenes QuickBird del afio 2007 proporcionadas por el software Google
Earth para llevar a cabo la fotointerpretacion, ya que estas imagenes satelitales poseen una
excelente resolucion espacial.

Google Earth es un conocido software disponible en la web, semejante a un sistema de
informacién geogréfica, que permite visualizar imagenes satelitales de distintos puntos del
globo. Este programa se apoya en imagenes captadas por el sensor QuickBird con
resoluciones espaciales de 60 cm en la banda pancromatica y 2.44 metros en las bandas
multiespectrales (azul, verde, rojo e infrarrojo cercano). Ademas este software contiene
herramientas que permiten la generacion de informacién vectorial (en este caso poligonos)
georreferenciada, que puede ser exportada a programas como ArcGis 9.2 para ser
procesada.

Para la caracterizacién ambiental de la tierra vacante, correspondiente al siguiente punto, se
trabajé con las imagenes ASTER del afio 2008. Para ello fue necesario actualizar la
representacion espacial de los terrenos eriazos mediante fotointerpretaciéon debido a la
diferencia temporal entre éstas y las imagenes satelitales QuickBird (2007) inicialmente
utilizadas.

23

Luisa Guerra Saldias — Memoria para optar al Titulo de Gedgrafa



Evaluacion Ambiental de la Tierra Vacante del Area Metropolitana del Gran Santiago y su relacién con
los Grupos Socio-econémicos de la Poblacién y el Valor del Suelo.

Ademas, se tuvieron limitaciones técnicas relacionadas a la representatividad de la
informacién que entrega cada pixel de la imagen ASTER en su rango termal con resolucion
0.9 x 0.9 kms, equivalente a una superficie de 0.81 hectareas. Por lo anterior, sélo se
consideran en el estudio aquellos terrenos fotointerpretados que superaban las 0.80
hectareas de superficie.

En aquellos casos en que se estim6 que era imprecisa la identificacion de los limites de los
terrenos eriazos a través de la fotointerpretacion, se recurrio al Servicio de Impuestos
Internos (SllI), entidad estatal que tiene bajo su dominio informacién tributaria de los bienes
raices de la Region Metropolitana de Santiago, para corroborar en sus cartografias a escala
comunal los deslindes de cada predio a estudiar.

Las comunas que componen el AMGS fueron agrupadas segln las zonas identificadas por
Lépez (2006; figura 2) con el propdsito de establecer una relacion entre las dinamicas
expuestas por €l con la localizacién de la tierra vacante.

Lépez divide las 34 comunas que conforman el espacio metropolitano del Gran Santiago en
3 zonas (Anexo, tabla 2). Estas zonas poseen distintas dinamicas y son las siguientes:

- Zona Cono centro- oriente: o también conocida como cufia de la riqueza, se
compone por 8 comunas incluidas Santiago y Macul. En ella se ubican las
comunas con los valores de suelo mas altos pero con baja variacion. Conforma
la zona que posee las mejores condiciones de localizacién para la vivienda y
servicios, y por ende, se constituye como el area de centralidades consolidadas.

- Zona Pericentral: Compuesta por 16 comunas ubicadas entre el core (Santiago)
y el anillo Américo Vespucio que no corresponden al cono centro - oriente. Es
una zona que se encuentra excluida al desarrollo que experimentan las otras
zonas. Asimismo, sufre de procesos de despoblamiento, empobrecimiento
familiar, deterioro funcional, y estigmatizacion social (L6pez, 2006); carece de
ventajas paisajisticas y de niveles de centralidad; posee bajas condiciones y
deterioro ambiental, escasa renovacion fisica de los entornos, construcciones
residenciales mas antiguas y estancamiento econémico.

- Zona Periférica: corresponde a las 10 comunas externas al anillo Américo
Vespucio, incluidas San Bernardo y Puente Alto. Ellas poseen un gran
dinamismo y se encuentran en expansion, con valores de suelo bajo y
condiciones mas atrayentes para la demanda habitacional, ademas se
constituyen en espacios mas heterogéneos en térmicos socio econémicos.
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Figura 2: Zonas del AMGS.

perifena

Fuente: Elaborado por Lépez, 2006.

3. 2. CARACTERIZACION URBANO- AMBIENTAL DE LA TIERRA VACANTE
EXISTENTE EN EL AREA METROPOLITANA DEL GRAN SANTIAGO

3. 2. 1. Correccion de laimagen satelital.

Toda imagen satelital requiere de correcciones para eliminar distorsiones que puedan
significar un error en los resultados que se puedan obtener de futuros procesamientos. Ellas
consisten en correcciones radiométricas, geométricas, atmosféricas y topograficas. No
obstante, la imagen ASTER utilizada es del nivel L1B caracterizada por estar corregida
radiométrica (relacionadas con la modificacion de los niveles digitales) y geométricamente
(orientan los pixeles de la imagen a un sistema de referencia), siendo necesaria las otras
correcciones. La imagen ASTER viene georreferenciada con el datum WGS 84 y el Sistema
de Proyeccion Universal Transversal de Mercator (UTM).

a) Correccién atmosférica: La correccidon atmosférica consiste en la “[...] eliminacion del
efecto de dispersion de la radiacion electromagnética originada por los gases o particulas en
suspension de la atmoésfera [...]” (RIANO et al, 2000: 227). Fueron llevadas a cabo dos
correcciones de este tipo, una aplicada al segmento visible e infrarrojo cercano (VNIR) y otra
al segmento infrarrojo termal (TIR) ya que estos sistemas de la imagen ASTER fueron
procesados. Ambas fueron desarrolladas en el programa Envi 4.5 pero en distintos médulos
debido a que cada uno esta restringido a rangos de la longitud de onda.
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En el modulo FLAASH (Espectral> FLAASH) se corrigieron las bandas del VNIR que se
encuentran en el rango de longitud de onda 0.25 - 0.86 um. Antes de realizar esta correccion
es necesario convertir las imagenes satelitales al formato de archivo Banda Intercalada por
Linea (BIL). El formato de banda intercalada por linea almacena todas las bandas de las
imagenes multiespectrales en un solo archivo. La conversién del archivo se realizé en el
médulo CONVERT DATA (BSQ, BIL, BIP) (Basic Tools> CONVERT DATA (BSQ, BIL,
BIP)).

La correccién atmosférica en el médulo FLAASH requiere un cambio en el factor de escala de
la radiancia; las imagenes ASTER estan en unidades de radiancia W/(m2 ¢ pm « sr) y el
moédulo las requiere en pW/( cm2 « nm « sr), por ello, el Unico factor de escala para las tres
bandas sera de 10. Posteriormente, en el médulo se incorpora informacion que se obtiene de
la metadata de la imagen, ademas de parametros del Modelo de Simulacién Atmosférica
MODTRAN (Moderate Spectral Resolution Atmospheric Transsmittance Algorithm and
Computer Model).

Las bandas del segmento TIR, que abarcan el rango de longitud de onda 8.125 a 11.65 um,
fueron corregidas en el médulo THERMAL ATM CORRECTION (Espectral-> Preprocessing—>
Calibration Utilities> THERMAL ATM CORRECTION). Para la aplicacion de esta correccion
se escogieron los parametros MaxHit de “Regression Pixels” y Top of the Bings de “Fitting
Technigue” para un mejor rendimiento del modelo lineal.

b) Correccidn topografica: La correccion topografica consiste en la “[...] compensacion de
las diferencias de la iluminacién solar debidas a las variaciones altitudinales del terreno”
(RIANO et al, 2000: 229). Lo que se busca es disminuir los niveles digitales (ND) de los
sectores mas iluminados en la imagen y aumentar aquellos menos iluminados con el fin de
convertir sectores montafiosos en llanos. Esta correcciéon se desarrollé en el software Idrisi
Andes aplicada a las tres bandas del segmento VNIR debido que en ellas se presentan
distorsiones de este tipo.

La correccion topografica comienza por la generacion de un “modelo digital de elevacién” o
DEM (Gys Analysis—> Surface Analysis—> Interpolation = Tin Interpolation - TIN) del area de
estudio en funcion a las curvas de nivel. El DEM se utiliza en la creacién del “modelo de
efectos de la iluminacion” o HILLSHADE (Gys Analysis—> Surface Analysis=> Topographic
Variables> HILLSHADE) junto con informacién de la imagen como el angulo de inclinacién
del sol y el azimut. EI modelo de efectos de iluminacion crea un mapa que permite el analisis
de sombras. A continuacion, al hillshade se le realiza una “regresion lineal” en el médulo
REGRESS (Gys Analysis> Statistics> REGRESS) con el objeto de calcular los valores de
radiancia que hubiese resultado si la superficie a estudiar hubiese sido llana. Por ultimo, se
utiliza el médulo CALIBRATE (Gys Analysis>Change / Time Series>CALIBRATE) para
obtener el valor constante que se le resta a cada banda para conseguir la correccion
topogréfica.

3. 2. 2. Determinacion de las caracteristicas ambientales de la tierra vacante.

Los sitios eriazos digitalizados se analizaron en funcion a variables urbanas y ambientales.
Ellas corresponden a (tabla 2):
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Tabla 2: Variables Urbanas y Ambientales analizadas.

Variables Urbanas

1 Superficie de terreno vacante
2 Matriz Urbana circundante
Variables Ambientales
1 Porcentaje de Cobertura Vegetal
2 Temperatura de Emisién Superficial (TES)

Fuente: Elaboracion propia, 2009.

Como se mencioné en el punto anterior, la superficie de todos los terrenos vacantes
fotointerpretados fue igual y superior a las 0.81 hectareas. La superficie fue calculada en el
programa ArcGis 9.2 en el moédulo CALCULATE AREA, PERIMETER, LENGTH, ACRES
AND HECTARES incorporado en la extension XTools Pro (XTools Pro> Table Operations—>
CALCULATE AREA, PERIMETER, LENGTH, ACRES AND HECTARES) que entrega la
informacidn areal en distintas unidades de medida, no obstante, en la investigacion se trabajo
con hectéreas.

La matriz urbana es entendida como el componente mayoritario del paisaje urbano y esta
compuesta por una cubierta de suelos artificiales o construidos y semi naturales, es decir, los
usos y coberturas de suelo presentes en el espacio urbano. Entonces, se busca reconocer
aguella matriz que envuelva al sitio eriazo o aquella que predomina. Para ello, a cada sitio
baldio se le dio un buffer de 30 metros de distancia, estableciendo la matriz urbana que
predomina al interior de dicho buffer (Figura 3), bajo una operacion de suma de superficies de
un mismo uso y el consecuente establecimiento de aquel uso que mas superficie sumaba en
cada buffer. Estos procesos fueron realizados en el programa ArcGis 9.2.

Fuente: Elaboracion propia, 2009.

Los buffer consideraron 30 metros de distancia debido a que la informacién que se poseia de
usos y coberturas de suelo fue elaborada por Molina (2007) sobre imagenes Landsat TM del
afio 2007 que tienen dicha resolucion espacial para las bandas visibles y que se constituyen
en el maximo nivel de detalle de informacion.
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Para el reconocimiento del porcentaje de cobertura vegetal se realiz6 una Clasificacion
Supervisada de vegetacién a escala de subpixeles en Idrisi Andes. Esta clasificacion permite
reconocer los diferentes porcentajes de vegetacién en cada pixel de la imagen mediante la
seleccion de sitios de entrenamiento, lo mas puros posibles, escogidos bajo el criterio de
verdad terreno que consiste en el conocimiento de sectores al interior del area de estudio por
terrenos realizados, fotografias aéreas o experiencia. Los sitios de muestreo fueron creados
con la herramienta DIGITIZE de Idrisi como archivo vectorial, en funcion a dos clases
informativas, sin vegetacion (ID o indicador 1) y con vegetacién (ID o indicador 2), de las que
se extrajo la firma espectral.

La extraccion de la firma espectral de cada pixel contenido en los sitios de entrenamiento se
obtuvo en el moédulo MAKESIG de Idrisi Andes (Image Proccesing—> Signature
Development=> MAKESIG); en él se introdujeron los sitios de entrenamiento y las bandas 2
(roja) y 3 (Infrarroja cercana) de la imagen ASTER. Luego fue necesario realizar una
comparacién de las firmas espectrales con el médulo SIGCOMP del mismo software (Image
Proccesing~> Signature Development-> SIGCOMP), proceso que permite analizar si existe
alguna confusién para diferenciar las cubiertas con y sin vegetacion en cada banda. Esto es
necesario para una adecuada clasificacion, donde exista la menor superposicion posible de
los segmentos que ocupa la firma espectral de cada categoria en cada una de las bandas
utilizadas.

Seguidamente, se realizd una clasificacidon de subpixel a la imagen con un clasificador
blando. Este proceso consiste en comparar el valor de cada uno de los pixeles de la imagen
en sus bandas 2 y 3 con cada una de las firmas espectrales de las clases informativas.
Dependiendo del resultado que se busca en la clasificacién existen clasificadores rigidos y
blandos. Los primeros entregan valores inequivocos para cada pixel; por el contrario, los
segundos entregan un grupo de valores probables sobre el grado de pertenencia de ese pixel
a una de las clases. Es asi, que se utiliz6 el clasificador blando UNMIX (Image Proccesing>
Soft Classifiers / Mixture Analysis=> UNMIX) de Idrisi.

A la imagen obtenida se le realizé una reclasificacion con el médulo RECLASS de Idrisi
Andes (GIS Analysis=> Database Query—> RECLASS) para definir la cobertura de vegetacién
de cada pixel. Conociendo el porcentaje de cobertura vegetal (figura 4) y la resolucién
espacial de cada pixel se calculé con exactitud la superficie vegetada de cada pixel del sitio
eriazo en hectéreas, y luego, la superficie total vegetada en el sitio eriazo, la que se
transformé en porcentajes.

Figura 4: Esquema explicativo de porcentaje de cobertura vegetal escala subpixel.

Piel que componen un sitio eriazo

Pixel A Pixel B Pixel C Pixel D

Los cuatro pixel poseen 15215 metros (ASTER VMNIR), es decir, una superficie de 225 m2
Pixel A 25% cubierto porvegetacion --= 56.25 m2

Pixel B: 507 cubierto porvegetacion —-=112.5m2

Pixel C: 75% cubierto por vegetacion --= 168,75 m2

Pixel D: 1002 cubierto por vegetacion --=» 225 mz2

El sitfo eriazo iene: 562.5 m2 cubierto por vegetacion de 300 mz2

Fuente: Elaboracion propia, 2009.
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La temperatura de emision superficial se obtuvo mediante la utilizacion del médulo
EMISSIVITY NORMALIZATION (Spectral-> Preprocessing—> Calibration Utilities> Calculate
Emissivity> EMISSIVITY NORMALIZATION) de Envi 4.5, médulo que contiene los
algoritmos del Método de la Emisividad Normalizada (NEM) elaborado por Gillespie en el afio
1985.

Antes de explicar el Método de la Emisividad Normalizada (NEM) es necesario mencionar
gue cuando se trabaja con informacion satelital infrarroja existe un ajuste entre la temperatura
y la emisividad de la superficie terrestre. De esta forma, no se puede conocer una si no se
conoce la otra. Es asi, que el método de la emisividad normalizada (NEM) estima la
temperatura de la superficie terrestre asumiendo un determinado valor de emisividad inicial
en todas las bandas térmicas de la imagen ASTER para un pixel dado, permitiendo calcular N
temperaturas de las cuales sélo la maxima estimada de la radiancia es considerada como la
temperatura de emision superficial. Para esta investigacion la emisividad inicial seleccionada
fue de 0.98 por ser un maximo representativo de muchos espectros de cuerpos grises (Figura
5).

Figura 5: Médulo “Emissivity Normalization” de Envi 4.5.

@ Calculate Emittance Parameters
Diata Scale Factor fw//m2/um/sr)|1.0000

‘wavelength S cale Factar (um]|1.0000
Agzumed Emissivity Value [0.97

Output Termperatune Image ?[Tes JE

Output Resultto ™ File © Memom

Output Temperature Filename  Choose | [ Compress

DAMEMORIANSIGNRASTERVASTER_TERMAL \temper

Dutput Resultta ™ File ¢ Memary

Enter Output Filename  Choose
|D:\MEMDFIIMSIG\FMSTEF!\ASTEF!_TEF!MAL\E
| (0] 4 | Gueue| Cancel|

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Obtenida la imagen de temperatura de la superficie terrestre para el area de estudio, se
generé una extraccion por mascara (ArcToolbox—> Spatial Analyst Tools> Extraction>
EXTRACT BY MASK) entre la imagen de temperatura en formato raster y los sitios vacantes
en vector en el programa ArcGis 9.2. Posteriormente, se calculé la temperatura promedio de
cada sitio vacante y se dejé ésta como temperatura de emisién superficial final.

Se emplearon rangos a los datos obtenidos de las variables tamafio, porcentaje de cobertura

vegetal y temperatura de emision superficial en funciéon de sus quiebres naturales, es decir,
se agruparon los datos identificando los puntos de ruptura en el histograma de frecuencia.
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Ello con la finalidad de generar tipos de tierras vacantes que permitieran una facil
interpretacion y un mejor analisis.

3. 2. 3. Andlisis de las relaciones entre variables urbanas y ambientales medidas en las
tierras vacantes.

Este andlisis se realizo para observar las relaciones existentes entre pares de las variables
expuestas en la tabla 2 en el total de los 542 casos de terrenos baldios reconocidos.

Para tener una primera aproximacion respecto del tipo de relacion entre los pares de
variables, se confeccionaron graficos de dispersidn, entendidos como la representacion de la
distribuciéon de un conjunto de puntos que muestran 0 no una asociacién entre un par de
variables (urbanas y ambientales en este estudio) designadas en el eje de las abscisas (X) y
en el de las ordenadas (y). La forma de la nube de puntos indicara si existe una asociacion,
gue puede ser positiva o directa graficada por una linea recta ascendente, donde existe una
correspondencia entre los valores bajos y altos de “x” respectivamente con los valores bajos y
altos de “y". Asimismo, puede ser negativa o inversa graficada por una linea recta
descendente y donde los valores bajos y altos de “X” se corresponden respectivamente con
los valores altos y bajos de “y”. O por el contrario, no existir relacion y tener una nube de
puntos dispersa (Pardo & Ruiz, 2002).

Se trabaj6 en el coeficiente de Correlacion de Pearson, el cual permite cuantificar con mayor
precision el grado de asociacion entre las variables de escala de intervalo o razén y cumplen
con el supuesto de normalidad (ej. tamafio, cobertura vegetal y temperatura de emision
superficial de la tierra vacante). Este coeficiente de correlacion toma valores de -1 a 1y se
interpreta como una relacion lineal perfecta negativa y una relacion lineal perfecta positiva,
respectivamente; el cero indica una relacién lineal nula (Pardo & Ruiz, 2002).

El coeficiente de correlacion de Pearson se obtuvo con el apoyo del programa SPSS 13.0 en
el médulo BIVARITE (Analyze—> Correlate> BIVARIATE). El grado de significancia que se
aplico fue de 0,01, es decir, los resultados se obtuvieron con un 99% de confianza.

La variable matriz urbana al ser de escala nominal no pudo ser sometida al analisis
estadistico de correlacion. Por esto, se incurrid en gréaficas de barras para ver su relacion con
las restantes variables estudiadas en cada sitio eriazo. Para ello, el eje X representa a las
distintas matrices y el Y los porcentajes de tierras vacantes por variables a relacionar
(tamafio, cobertura vegetal, temperatura de emision superficial). De esta forma, las barras
representan el porcentaje de tipos de tierras vacantes insertas en cada matriz urbana en
funcion a cada variable analizada.

3. 2. 4. Generacién de tipologia urbano-ambiental de la tierra vacante.

La caracterizacion de la tierra vacante en funcién a sus variables urbanas y ambientales
(Tabla 2) se realiz6 mediante la utilizacion del Andlisis de Cluster o Conglomerados con el
Método de las K-Medias en el programa SPSS 13.0, en el médulo K-MEANS CLUSTER
(Analyze-> Classify> K-MEANS CLUSTER). Este método funciona para variables
cuantitativas en estudios que abarcan gran nimero de casos.
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El Andlisis de Conglomerados consiste en clasificar casos en grupos relativamente
homogéneos en si mismos y heterogéneos entre ellos, en funcion de ciertas variables. El
andlisis de conglomerados K-Medias es un método de agrupacion donde el investigador
propone el nimero inicial de clister, a los cudles se les van asignando los casos que estén
mas préximo a ellos en cuanto a las variables estudiadas; los centros iniciales se van
actualizando a medida que se les asigna un nuevo caso y al momento que estan todos los
casos asignados comienza el proceso iterativo que finaliza con el célculo de los centroides
finales (Pardo & Ruiz, 2002).

Para el desarrollo de este punto se trabajé con 542 casos, 4 grupos o tipos y 4 variables
urbano-ambientales (Tabla 2).

3. 3. ANALISIS DE LAS RELACIONES ENTRE LOS GRUPOS SOCIO-
ECONOMICOS DE LA POBLACION Y EL VALOR DEL SUELO CON
LAS VARIABLES URBANO- AMBIENTALES Y LA TIPOLOGIA
AMBIENTAL DE LA TIERRA VACANTE

En este punto se busca conocer si es que existe algin grado de relacion entre variables
econdmicas, como el valor del suelo, y socio-econdmicas, como los grupos socio-econémicos
de la poblacién, con las variables urbano- ambientales y la tipologia ambiental de la tierra
vacante resultante del paso anterior.

La informacién del valor del suelo se obtuvo del Boletin de Mercado de Suelo Urbano para el
ultimo trimestre del afio 2008 elaborado por Pablo Trivelli. Dicha informacion es recogida por
Trivelli y Compafiia de los avisos econdmicos del diario ElI Mercurio que aparecen publicados
los dias domingos. El valor del suelo de los predios que se incorporan en este boletin
corresponde exclusivamente de aquellos que no poseen edificacion para no generar alguna
distorsién en el valor real de los terrenos, y estan medidos en UF/m?.

La clasificacion de los grupos socio-econdmicos de la poblacion que se empled en la
investigacion es aquella desarrollada por Adimark (2002) en base a informacién del Censo de
Poblacion y Vivienda desarrollado por el Instituto Nacional de Estadisticas (INE) el afio 2002.
Dicha clasificacion considera el nivel educacional del jefe del hogar y la cantidad de bienes
gue posee tal hogar, para con ello estimar los ingresos de un hogar.

La clasificacion de Adimark consta de cinco grupos socio-econdmicos que van de los mas
ricos a los mas pobres (Tabla 3).

Tabla 3: Grupos Socio-econémicos e ingresos mensuales por hogar.

Grupo Socio-econdémicos Ingresos Mensuales por hogar
ABC1 3.500.000 - 1.700.000
c2 1.200.000 — 600.000
C3 500.000 — 400.000
D 300.000 — 200.000
E Igual 0 menos de 160.000

Fuente: Elaboracion propia, en base a informacion de Vasquez (2008).
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Para determinar el grupo socio-econémico al que corresponde cada terreno baldio se realizé
el mismo ejercicio utilizado al determinar la matriz urbana (Figura 2). Sin embargo, para esta
variable la distancia del buffer fue de 200 metros que es la medida estdndar de una
manzana, correspondiendo a la minima unidad de informacion del Censo.

En un primer punto, se analizaron las correlaciones entre las variables urbanas y ambientales
analizadas en cada predio baldio con los grupos socioecondmicos de la poblacion y el valor
del suelo, para observar como se compartan cuando aumentan los ingresos de la poblacién y
los valores del suelo en donde se emplazan.

Para obtener las correlaciones entre cada variable urbano- ambiental de las tierras vacantes
con el valor del suelo y el grupo socioeconémico de la poblacién, al igual que en el caso
anterior, se confeccionaron graficos de dispersion y se emplearon los Coeficientes de
Correlacion de Pearson y Spearman segun el tipo de variables de la que se trate. El
coeficiente de Correlacion Rho de Spearman es una alternativa al de Pearson que se aplica a
variables de escala ordinal que incumplen el supuesto de normalidad (ej. Grupos socio-
econdémicos) y toma los mismos valores que el coeficiente paramétrico de Pearson. Todo ello
se genero en el programa SPSS 13.0, aplicando una significancia del 0.01.

Por otro lado, aquellos casos donde las correlaciones no fueron estadisticamente
significativas, es decir, donde las relaciones se pueden estar dando al azar, se emplearon
otras graficas que establecieran con mayor claridad aquellas relaciones.

Luego se realizé un analisis de las relaciones entre las tipologias ambientales de las tierras
vacantes y las variables socioeconémicas antes expuestas, con la finalidad de reconocer a
los grupos socioecondmicos que se ven beneficiados o afectados con el emplazamiento de
las tipologias ambientales de sitios eriazos. Y al relacionarlas con el valor del suelo en donde
se localizan dichas tipologias, se quiere conocer si los valores del suelo se condicen o no con
la localizacién de los tipos de tierras vacantes de condiciones ambientales mas y menos
desfavorables.

En este punto se trabajo con 280 casos de tierra vacante, ya que no se obtuvo informacion de

valor del suelo y de los grupos socio-econémicos para todos los terrenos eriazos encontrados
en el area de estudio.
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CAPITULO IV: RESULTADOS

4. 1. DE'I:ERMINACI(')N DE LA DISTRIBUCION DE LA TIERRA VACANTE EN
EL AREA METROPOLITANA DEL GRAN SANTIAGO

En el Area Metropolitana del Gran Santiago se identificaron 542 tierras vacantes (TVs)
equivalentes a un area total de 2330 hectareas aproximadamente; las superficies de estos
terrenos oscilan entre las 0.80 y las 61.3 hectareas. De las treinta y cuatro comunas
inicialmente consideradas cinco no fueron incluidas, debido a que los terrenos eriazos que
existen en ellas no superan las 0.80 hectareas. Las comunas aludidas corresponden a
Conchali, La Cisterna, La Granja, Providencia y San Ramoén.

Como se observa en la figura 6, los espacios vacantes se encuentran distribuidos en toda el
AMGS, aunque existe una mayor concentracion en las comunas periféricas del sector
poniente de la ciudad y en las comunas pericentrales también pertenecientes al sector
poniente como Cerrillos y Cerro Navia. Destacan Maipu, Quilicura, San Bernardo y Pudahuel
como comunas periféricas con altos porcentajes de TVs (anexo, tabla 3), ello producto de
gue estas comunas han concentrado la expansién de la ciudad dejando en su interior
terrenos sin uso hasta la actualidad; ademas destaca Cerrillos por ser una comuna que
concentra altos porcentajes de TVs. Posee un pafio eriazo de gran extension en su sector
norponiente, el mas grande identificado, junto con numerosos terrenos baldios conexos al
sector donde se emplaza el proyecto Portal Bicentenario, el cual provocé una gran
especulacién de los terrenos agricolas dejandolos sin usos aparentes. Cerro Navia, por su
parte, destaca por concentrar dos terrenos eriazos de gran extensién en su sector sur
poniente, el cual limita con el Parque de Negocios de la empresa ENEA en la comuna de
Pudahuel.

En cuanto a la cantidad y tamafio total (superficie) de las tierras vacantes por zona, podemos
observar en la figura 7 que las comunas pertenecientes a la zona periférica de la ciudad son
las que concentran las mayores cantidades (403 TVs) y superficies totales (1630 ha) de
tierras vacantes, correspondientes al 69,9% y 74,3% del AMGS, respectivamente (tabla 4).

Las comunas de Maipu y Quilicura concentran mas del cuarto de las tierras vacantes de toda
el rea de estudio (27,49%). Y ellas, mas San Bernardo, poseen las mayores superficies
comunales de TVs, concentrando a mas del 41,51% de las TVs identificadas en el AMGS
(anexo, tabla 3).

De las diez comunas que conforman la zona periférica de la ciudad, Maipu y San Bernardo
poseen mayor superficie que cantidad de TVs, lo que se debe a la existencia de sitios
eriazos de tamafios mas grandes en comparacion a las otras comunas de la misma zona, lo
gue provoca un aumento en la superficie total de tierra en estado vacante. En el resto de las
comunas de la zona periférica sucede lo contrario, ellas presentan mayor nimero de terrenos
eriazos que superficies totales, lo que significa que existan pafios eriazos mas pequenos.
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Figura 7: Relacion nimero- superficie de las tierras vacantes por zona y comuna del

AMGS.
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Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Tabla 4: Cantidad y superficie total de Tierra Vacante por zonas del AMGS.

Tg'tjaﬁ%rg?rl\is % Superficie | Numero | % Namero

(Ha) Total de TVs | Total TVs | Total TVs
Comunas Periféricas 1630,18 69,96 403 74,35
Comunas Pericentrales 512,23 21,98 78 14,39
Comunas del Cono Centro Oriente 188,35 8,09 61 11,25
AMGS 2330,8 100 542 100

Fuente: Elaboracién propia, 2009

Las comunas del sector poniente Quilicura, Pudahuel, Maipl y San Bernardo tienden a
concentrar los espacios vacantes en zonas industriales, mientras que comunas del sector
oriente como Pefialolén y La Florida concentran estos espacios en donde se han instalado
urbanizaciones de bajas densidades. Pefalolén destaca por tener dentro de sus limites al
tercer sitio eriazo mas grande de la ciudad con una superficie de 46 ha aprox., el cual se
sitla entre la avenida Las Perdices y el condominio Las Pircas de Pefialolén, sector donde
predominan las urbanizacién de baja densidad, siendo posible una futura subdivision predial
para la instalacion de este tipo de urbanizacion.

La zona pericentral concentra el 21.98% de la superficie y el 14.39% de la cantidad de las
TVs del AMGS. De este grupo las comunas de Cerrillos, Renca y Cerro Navia son casos que
muestran altos porcentajes de superficie total de TVs, y solo Cerrillos y Renca presentan
altos porcentajes en el nimero de los predios eriazos.

Cerrillos y Cerro Navia presentan menor cantidad de tierras vacantes frente a una mayor

superficie total de ellas, debido a que en estas comunas existe un predio vacante de
dimensiones mucho mas grande que sus pares (61 ha; 56 y 40 ha; respectivamente).
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Por otro lado, las comunas mencionadas en el parrafo anterior junto a Estaciéon Central
poseen terrenos eriazos que en algunos casos ya tienen usos designados para el futuro
(figura 8). En la comuna de Cerro Navia se encuentra el sitio eriazo La Hondonada de
aproximadamente 56 hectareas que recorre el limite sur poniente de la comuna y que
antiguamente fue un sector de extraccién de aridos, ademas este sector corresponde a un
brazo del Rio Mapocho llamado Rio Viejo que se desborda en temporadas de lluvias. En
este terreno baldio se pretende implementar el Parque Inundable La Hondonada Rio Viejo
con el cual se busca canalizar las aguas lluvias que inundan los alrededores y desminuir el
déficit de areas verdes que posee la comuna; aunque este proyecto es reconocido desde el
gobierno pasado, recién a comienzos del 2009 fue licitado, comenzando las obras en marzo.

Justo al norte del sitio eriazo Parque La Hondonada, se localiza el segundo terreno mas
grande de la misma comuna y que pertenece al ex Fundo Santa Elvira, el cual se tiene
considerado como area de expansién poblacional, con lotes destinados a viviendas sociales.

Figura 8: Sitios eriazos en comunas pericentrales con usos designados pero no
implementados.
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Fuente: Elaboracion propia, 2009.
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Asimismo, entre Cerrillos y Estacion Central se ubican los terrenos baldios mas grandes de
ambas comunas. Por un lado, se encuentra en Estacion Central el Ex Vertedero Lo Errdzuriz
de 34 ha, y por el otro al gran sitio eriazo encontrado en el AMGS de unas 61 ha, que
corresponde a un area de riesgo de inundacién. Entre los terrenos eriazos antes
mencionados se ubica otro de 21 ha, calificado como area verde (Parque Zanjén de la
Aguada) por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago y que ain no se ha implementado
(figura 8).

En la comuna de Pedro Aguirre Cerda existen dos sitios baldios que conformaban el antiguo
relleno sanitario La Feria y que poseen 10 hectareas de extension. Estos terrenos estan
destinados a parques que aun no han sido implementados. Se llevo a cabo la primera etapa
de construccion del Parque André Jarlan pero aun faltan las dos etapas restantes.

La zona Cono centro- oriente o cufia de riqueza tiene las superficies totales de TVs mas
bajas (8,09%) en comparacién a las otras zonas. Sin embargo, en cuanto a cantidad alcanza
un 11% (tabla 4), apenas tres cifras menos que la zona Pericentral, 0 sea, que a pesar de
ser minimas las diferencias respecto al nimero de sitios, la poca superficie total de tierra
vacante refleja tamafos de los terrenos eriazos mas pequefios que los de la zona anterior.

Por otro lado, las comunas de La Reina y Lo Barnechea evidencian mas cantidad de
terrenos baldios que superficie comunal de ellos, debido a ello en estas comunas
encontraremos parcelas pequefias pero cuantiosas, en contraste a las otras comunas
incluidas en esta zona; lo anterior se contrapone a lo que sucede en Las Condes, donde la
superficie total de TVs se eleva producto de la existencia de un predio que supera las 25
hectareas ubicado en el Cerro Apoquindo que eminentemente se parcelara, como ya sucedi6
en sus alrededores, con el fin de establecer urbanizaciones de baja densidad .

Se hubiese pensado que por la antigiiedad de la comuna de Santiago s6lo se encontrarian
tierras vacantes latentes al contener inmuebles abandonados; sin embargo, presenta al
menos 3 tierras vacantes contiguas localizadas en el barrio Franklin, las que significan un
aporte en superficie de aproximadamente 5 hectareas posible de ser utilizadas.

De esta forma, el Area Metropolitana del Gran Santiago (AMGS) no es ajena al fenémeno de
la tierra vacante, ellas se distribuyen preferentemente en el pericentro poniente y la periferia
de la ciudad, y en menor medida en la cufia centro oriente, lo que responde al actual modelo
de crecimiento de la ciudad caracterizado por su expansion geografica a través de la anexion
de bordes.

En resumen, la localizacién de la tierra vacante esta siguiendo la misma dindmica estudiada
por Lépez (2006). Donde la mayor existencia de terrenos eriazos se encuentra sobretodo en
la periferia poniente de la ciudad, debido a que en ella tiene lugar un gran dinamismo
producto a la expansién que ahi se desarrolla para dar pie al crecimiento de la ciudad. Sin
embargo, incorpora nuevos territorios sin haberles dado un uso a otros ya incorporados, en
consecuencia se van agregando mas sitios eriazos en matrices de tipos industriales y
urbanizaciones de altas densidades de diferentes tamafos, y en menor en medida en
urbanizaciones de bajas densidades de la periferia sur oriente (La Pintana, Puente Alto, La
Florida y Pefialolén).

Asimismo, se tiene un pericentro estancado, decadente, envejecido y degradado. Se trata de
una zona que no posee el atractivo paisajistico de la periferia ni los altos niveles de
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centralidad que posee el cono. Debido a ello, concentra sitios eriazos intersticiales,
destacando los terrenos mas grandes identificados y degradados ambientalmente, junto con
otros de menores tamafos; se trata de terrenos designados con destino area verde segun el
Plan Regulador de Santiago, pero aun no implementados. Ellos se encuentran mayormente
en urbanizaciones de altas densidades y en sectores industriales.

Por otro lado, se tiene un cono centro oriente consolidado pero en continua renovacion a
través de la expansién vertical, sumado a una expansion horizontal con direccion aguas
arriba. En consecuencia, proliferan sitios eriazos de reciente parcelamiento, que mantienen
tamafios pequefios y semejantes entre ellos, incrustados en urbanizaciones de bajas
densidades siendo evidente su eventual uso.

4. 2. CARACTERIZACION URBANO AMBIENTAL DE LA TIERRA VACANTE
EXISTENTE EN EL AREA METROPOLITANA DEL GRAN SANTIAGO

4.2.1. Andlisis de las caracteristicas urbano- ambientales de la tierra vacante.

4.2.1.1. Tamafio.
Las tierras vacantes localizadas en el Gran Santiago poseen tamafios que fluctian entre las
0,8 y las 61,33 hectareas. Ellas se clasificaron en cinco tipos en funcién al tamafio que
poseen (tabla 5).

Tabla 5: Tipos de tierras vacantes (TVs) segun tamafo.

TVs Tamafo
Muy Pequeiias 0,8-3,17
Pequefas 3,18 - 7,64
Medianas 7,65-16,41
Grandes 16,42 — 34,03
Muy Grandes 34,04 - 61,33

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Como se observa en la figura 9, el 59.04% de los casos corresponden a tierras baldias muy
pequefas, le sigue el 28.78% de tierras vacantes (TVs) con magnitudes pequefas. Las TVs
de magnitudes medianas no alcanzan a ser el 10% de los casos, y las tierras baldias de
magnitudes grandes a muy grandes son las menos existentes (12 y 5 TVs, respectivamente).
De esta forma, en el AMGS predominan TVs muy pequefias y en menor medida aquellas
mucho més grandes.
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Figura 9: Cantidad y superficie de cada tipo de tierras vacantes segun tamafo.
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Fuente: Elaboracion propia, 2009.

Las superficies totales de cada tipo de TVs no presentan grandes desigualdades como las
gue se observan en las cantidades. Las TVs mas pequefias y mas numerosas dentro del
Gran Santiago concentran el 22,29% de la superficie en condicién de vacancia, mientras que
las TVs mas grandes (grandes y muy grandes) y menos numerosas corresponden al 22,6%,
es decir, 526 hectareas aproximadamente.

Por otro lado, en las TVs pequefias se observan escasas diferencias entre cantidad y
superficie total de ellas. En las TVs medianas, grandes y muy grandes las disparidades son
muy notorias, por ende, resultan evidentes las grandes superficies que van adquiriendo los
predios eriazos.

La distribucion de los terrenos eriazos segun el tamafio en el AMGS se puede observar en la
figura 10. Ella muestra que la distribucién de los terrenos de magnitudes muy pequefias a
pequefias (0.8 - 7.64 ha) es aleatoria y se encuentran diseminados por toda la ciudad.

Los terrenos de magnitudes medianas (7.65 — 16.41 ha) son aquellos localizados
preferentemente en comunas periféricas y pericentrales del extremo norte, poniente y sur de
la ciudad. Son los casos encontrados en las comunas de Quilicura, Pudahuel, Maipu, San
Bernardo, La Pintana, Puente Alto, Renca, Quinta Normal, Estacién Central, Pedro Aguirre
Cerda (PAC) y Cerrillos, y solo casos aislados en las comunas de Huechuraba, Las Condes
y Pefalolén.
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Los terrenos grandes a muy grandes (16.42 a 61.33 ha) estan presentes en algunas
comunas del AMGS, en su mayoria periféricas y pericentrales del sector sur y poniente como
aquellos identificados en Quilicura, Pudahuel, Maipl, San Bernardo, Cerrillos y Estacion
Central, y casos aislados en comunas del sector oriente como Pefialolén y Las Condes. Las
TVs muy grandes se encuentran presentes solamente en cuatro comunas del area de
estudio, ellas son Maipu, Cerrillos y Cerro Navia dentro del sector poniente, y Pefalolén
comuna ubicada en el sector oriente de la ciudad.

En este sentido, la distribucién de los terrenos superiores a 7,65 hectareas muestra un patréon
de distribucién preferentemente sur y poniente, y solo casos aislados en el sector oriente.
Mientras que aquellos terrenos baldios inferiores a tal medida y mas numerosos se
distribuyen por toda el area de estudio.

4.2.1.2. Matriz Urbana.

Los terrenos vacantes identificados en el AMGS estan insertos en cuatro tipos de matrices
urbanas o usos de suelo: cultivos, industrial y urbanizaciones de baja (UAD) y alta densidad
(UAD).

Como se observa en la figura 11, el 35% de los terrenos vacantes tienden a localizarse en la
matriz urbana del tipo industrial, seguida por el 31,9% de las TVs localizadas al interior de
UAD. En cuanto a la superficie total de las TVs, existe mayor superficie de suelo vacante en
UAD (36.9%) y un tanto menor en sectores industriales (35.8%).

El 26% de las TVs identificadas se localizan en UBD, correspondientes al 19% de la
superficie en condicién de vacancia en el Gran Santiago. Asimismo, tanto la menor cantidad
de TVs (6%) como la menor superficie total de ellas (7%) estan incrustadas en matrices
urbanas del tipo cultivos.

La desigualdad entre los porcentajes de cantidad y superficie de las tierras vacantes
localizadas en las matrices urbanas correspondientes a la urbanizacién de alta densidad,
sectores industriales y de cultivos es opuesta a la que exhibe aquellas en urbanizacién de
baja densidad. Ademas esta brecha es menor en las TVs incrustadas en cultivos e industrias,
y mayor en aquellas localizadas al interior de UAD y UBD.

En UAD, industrias y cultivos, se localizan algunas de las escasas TVs de grandes
extensiones, lo que provoca que se dispare la superficie total por sobre la cantidad. Sin
embargo, esta brecha no es muy grande en la matriz cultivos e industrial (1% en cultivos y
0.8% en industrial) como si lo es en aquellos terrenos insertos en UAD (5%). Lo anterior se
debe a que en la dltima se encuentran seis de las TVs grandes (de San Bernardo, Maipd,
Cerrillos, Estacién Central y Pefalolén; figura 12) y tres mas grandes (de Cerrillos y Cerro
Navia; figura 12) identificadas.

En cambio, la desigualdad entre los porcentajes de cantidad y superficie total de las TVs
incrustadas en UBD observada en la figura 11 denota una mayor cantidad de TVs frente a
una menor superficie total. En este tipo de urbanizacién se tiene una gran cantidad de TVs
con tamafos pequefios y dos con tamafos grandes (Las Condes y Pefialolén; figura 12); sin
embargo, los terrenos mas grandes no alcanzan a compensar las pequefias superficies de
los otros predios.
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Figura 11: Cantidad y superficie de las tierras vacantes por matriz urbana adyacente.
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Fuente: Elaboracién propia, 2009.

La distribucién de los terrenos eriazos por matriz urbana en el AMGS se puede observar en
la figura 12. Aqui los terrenos baldios incrustados en zonas con usos industriales y de UBD
se encuentran polarizados dentro del AMGS, mientras que aquellos terrenos localizados en
UAD vy cultivos presentan una distribucion aleatoria.

Las TVs que se presentan en matrices industriales corresponden a las identificadas en la
periferia norte, poniente y sur de la ciudad, en comunas como Quilicura en su sector norte
cercano a la carretera Presidente Eduardo Frei Montalva y al poniente del cerro Renca; en
Renca destaca la zona norponiente que limita con autopista Vespucio Norte; Pudahuel en su
sector empresarial ENEA; Maipu en el triangulo conformado por Camino Melipilla y Lonquén;
San Bernardo en su extremo norte que limita con la comuna de Lo Espejo; y Cerrillos en el
extremo sur del ex Aeropuerto de Cerrillos.

Ademas, estos terrenos vacantes incrustados en matrices industriales se encuentran en
zonas normadas por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago destinadas a actividades
productivas y de servicio de caracter industrial, siendo claro su eventual uso pero no su
futura implementacion.

Opuestamente, los terrenos baldios insertos en urbanizaciones de baja densidad
corresponden sobretodo a los encontrados en la periferia oriente, en las comunas de
Vitacura, Lo Barnechea, Las Condes, La Reina, Pefalolén, La Florida y Puente Alto, y
también en el extremo norte del AMGS, especificamente Huechuraba. También se observan
en otras comunas pero en menor medida.
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Es bajo el porcentaje de tierras vacantes que se encuentran colindantes a matrices del tipo
cultivos (6,4%, es decir, 35 TVs) y su localizacion al interior del AMGS queda restringida a
los remanentes de coberturas semi- naturales que aun prevalecen. En la figura 13 se pueden
distinguir en sectores periféricos de la ciudad como Huechuraba, Quilicura, Maipu, Cerrillos,
San Bernardo, La Pintana y Puente Alto.

En tanto, los sitios eriazos identificados y localizados en urbanizaciones de alta densidad se
observan por toda el area de estudio; las tierras vacantes mas grandes identificadas se
insertan en esta matriz, por ello se observa un predominio de ellas en el sector poniente de
la ciudad.

Que las tierras vacantes identificadas insertas en UAD estén por toda la ciudad se debe a
gue el AMGS tiene mas superficie con usos de urbanizacién de alta densidad al interior del
limite urbano del afio 2007 (tabla 6), y se observa como una mancha compacta, a diferencia
de las urbanizaciones de bajas densidades que se encuentran fragmentadas y solo
compactas en las comunas que conforman la cufia de altos ingresos (anexo 4).

Tabla 6: Superficies de las matrices urbanas al interior del limite urbano del AMGS,

2007.
Matriz Urbana Superficie (Ha)
Industrial 6995,33
Cultivos 8214,47
Urbanizacion Baja Densidad (UBD) 16063,00
Urbanizacién Alta Densidad (UAD) 27200,57

Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Molina, 2007.

4.2.1.3. Porcentaje de Cobertura Vegetal (PCV).

No se encontraron tierras vacantes totalmente cubiertas por vegetacion ni menos con nula
cubierta vegetal. Se descubrié que los predios en vacancia tienen cubiertas vegetales que
oscilan entre 2,72% y 88,16%, y de ellos se generaron cuatro rangos de coberturas con sus
respectivos tipos de tierras vacantes (tabla 7).

Tabla 7: Tipos de tierras vacantes (TVs) segun cobertura vegetal.

TVs Cobertura Vegetal (%)
Escasamente Cubiertas por Vegetacion 2,72 -24,55
Poco Cubiertas por Vegetacion 24,56 — 36,06
Moderadamente Cubiertas por Vegetacién 36,07 — 47,74
Muy Cubiertas por Vegetacion 47,75 — 88,16

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Las tierras vacantes escasamente cubiertas, poco cubiertas y moderadamente cubiertas por
vegetacién abarcan un rango de 2,72% a 47,74% de cobertura vegetal, es decir, ellas no
alcanzan a tener cerca de la mitad del predio cubierto por vegetacion, ademas corresponden
al 85,8% (465) de los casos y al 92% (2142,56 ha) del total de la superficie en estado
vacante. Por otro lado, los tipos de tierras baldias muy cubiertas por vegetacién poseen entre
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un 47,75% y 88,16% de sus predios cubiertos por vegetacion y corresponden al 14,2% (77
TVs) del total y al 8% (187,7 ha) de la superficie de suelo urbano considerado vacante.

Figura 13: Cantidad y superficie de cada tipo de tierras vacantes segun Cobertura
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Fuente: Elaboracién propia, 2009.

La figura 13 muestra la cantidad y superficie de cada tipo de TVs segln cobertura vegetal.
Se observa que las tierras vacantes escasamente cubiertas por vegetacion y aquellas muy
cubiertas son menos frecuentes en la ciudad de Santiago (18,08% y 14,21%,
respectivamente). Sin embargo, cuando se observan las superficies en condicién de
vacancia a las que equivalen, las TVs escasamente cubiertas por vegetacion corresponden
al 25,38% (591 ha), es decir, un poco mas de un cuarto de las superficies vacantes, mientras
gue las TVs muy cubiertas por vegetacién solo corresponden al 8,05% (187 ha).

Las tierras vacantes poco cubiertas y moderadamente cubiertas por vegetacion
corresponden a las méas frecuentes en el area de estudio; las primeras equivalen a 176 TVs
(32,47%), y las segundas a 191 TVs (35,24%). Asimismo, estos tipos de tierras vacantes
concentran las mayores superficies en condicion de vacancia, donde las tierras vacantes
poco cubiertas por vegetacion corresponden al 38,01% (885 ha) de esta superficie, y las
moderadamente cubiertas al 28,56% (665 ha).

Al comparar la cantidad con las superficies de los tipos de TVs segun cobertura vegetal,
sucede lo mismo que se observé en las matrices urbanas, es decir, se tienen dos
comportamientos opuestos y, en este caso, notoriamente dispares en los cuatro tipos.

El porcentaje de la cantidad de las TVs escasamente cubiertas y poco cubiertas por
vegetacion es menor al de la superficie en estado de vacancia, debido a que un porcentaje
de ellas posee tamafios grandes y muy grandes. Asi, la mayoria de las TVs de extensiones
superiores a las 16,42 ha existentes al interior del Gran Santiago poseen bajos porcentajes
de sus superficies cubiertos por vegetacion, y distribuidos en comunas del sector poniente de
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la ciudad: Quilicura, Cerro Navia, Pudahuel, Estacién Central Cerrillos, Maipld y San
Bernardo (figura 14), junto a otros predios eriazos mas pequefos.

Las TVs moderadamente cubiertas y muy cubiertas por vegetaciéon tienen una mayor
cantidad que superficie de tierras vacantes. Esta diferencia se debe a la mayor presencia de
TVs de magnitudes pequefias, y una cantidad muy reducida de predios de grandes
extensiones, localizadas en San Bernardo, Las Condes y Pefialolén; las TVs muy cubiertas
por vegetacidn solo poseen dimensiones inferiores a las 16,42 ha y estan sobre el 48%
cubierto por vegetacion.

Como se aprecia en la figura 14 las tierras vacantes menos existentes y mas vegetadas se
localizan preferentemente en el sector oriente y norte de la ciudad de Santiago, destacando
Vitacura, La Reina, Lo Barnechea, Pefalolén, Las Condes, La Florida y Huechuraba. Por el
contrario, la distribucién de las tierras baldias con escasas cubiertas vegetadas, mas
numerosas y que concentran predios de tamafios mas grandes es predominantemente norte,
poniente y sur, destacan Quilicura, Renca, Cerro Navia, Pudahuel, Maipu, Cerrillos, San
Bernardo, La Pintana, Puente Alto.

Las tierras vacantes poco cubiertas y moderadamente cubiertas por vegetacion se

encuentran distribuidas por toda el area de estudio, sin embargo, se observa una
predominancia de las primeras en el sector poniente de la ciudad.

4.2.1.1. Temperatura de Emisién Superficial.

Las tierras vacantes identificadas en el area de estudio emiten temperaturas a nivel del suelo
gue abarcan un rango entre 31,20°C y 43,20°C, es decir, existe una diferencia de 12°C entre
la temperatura mas baja y mas alta de las TVs. Por otro lado, las temperaturas obtenidas
para las tierras baldias tienden a ser muy elevadas, por ello es fundamental hacer hincapié
gue estas temperaturas son medidas a nivel del suelo y no a nivel de la atmésfera, ya que en
esta Ultima es observable el efecto del viento.

Ademas, es importante sefialar que cerca del 62% de las tierras vacantes emiten
temperaturas que se encuentran por sobre los 38°C, clasificadas por Molina (2007) como
islas de calor urbanas.

Se generaron cuatro rangos de temperaturas de emision superficial, en funciéon de los
quiebres naturales de los datos, y con ello se crearon tipos de tierras vacantes (tabla 8).

Tabla 8: Tipos de tierras vacantes (TVs) segln temperatura de emision superficial

(TES).
TVs TES (°C)
Templado célida 31,20 - 36,10
Calida 36,11 - 38,10
Muy calida 38,11 — 39,90
Extremadamente célida 39,91 - 43,20

Fuente: Elaboracién propia, 2009.
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Figura 15: Cantidad y superficie de cada tipo de tierras vacantes seglin Temperatura
de Emision Superficial.

O % Cantidad Totalde TVs
% Superficie Totalde TVs

55 5148

s 36,13

45 1

a0 1

35 d H
L]
w30 27,12 I
(= 22,95
s 25 : H
o 19,02
S 20 i 16,42 ¢

15 - H :

10,33
10 5,55 i I : E
5 H H
] T T T
31,20- 36,10 36,11- 38,10 38,11- 39,90 39,91- 43,20
Templado calida Calida Mluy calida Extremadamente
calida
Temperatura Emisian Superficial [2C)

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Como se observa en la figura 15, las tierras vacantes muy cdlidas son las mas frecuentes,
equivalen a 250 unidades y suman la mayor superficie en estado vacante (1199,7
hectareas). Por otro lado, la misma figura muestra que las tierras vacantes templado calidas,
es decir las mas frias en comparacioén a los otros tipos, son las menos frecuentes (10,33%) y
de menores superficies (6,55%).

Al comparar la cantidad y superficie equivalentes a cada tipo de TVs se observa mayor
cantidad y menor superficie en las TVs templado calidas y céalidas, y menor cantidad y mayor
superficie en las TVs muy calidas y extremadamente calidas.

Que las TVs templado célidas y calidas tengan una mayor cantidad de TVs en comparacion
a una menor superficie de ellas, responde a la existencia de una mayor cantidad de terrenos
eriazos de tamafios pequefos y, en algunos casos, una menor cantidad con dimensiones
mas grandes.

Por otro lado, en las TVs muy calidas y extremadamente cdlidas sucede lo contrario, ya que
se tienen terrenos vacantes pequefos junto a una mayor presencia de los escasos terrenos
eriazos de mayores extensiones identificados.

La distribucion espacial de los tipos de TVs segun la temperatura superficial que emiten se
logra observar en la figura 16. Aquellos terrenos desocupados que emiten las temperaturas
mas bajas (templado célidas) se encuentran sobre todo en los sectores nororiente de la
ciudad de Santiago y en la comuna de Maipu. Dentro del primer sector destacan las
comunas de Huechuraba, Vitacura, Lo Barnechea, Las Condes y La Reina; aquellos
localizados en Maipu se concentran especificamente en su sector mas periférico y menos
consolidado.
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Las TVs calidas también estan presentes en las comunas ya mencionadas del sector
nororiente y se suman Pefialolén y La Florida. Ademas, se encuentran preferentemente en
comunas del sector surponiente de Santiago, ellas son Maipu y San Bernardo.

En la figura se aprecia 16 que las TVs muy calidas se encuentran distribuidas en toda la
ciudad pero es clara la mayor existencia de ellas en las comunas del sector poniente de
Santiago, y es aqui donde se hallan los predios disponibles de tamafios mas grandes.

Las TVs extremadamente cdlidas estan distribuidas en la periferia norte, poniente y sur, por
mencionar Quilicura, Renca, Cerro Navia, Pudahuel, San Bernardo, La Pintana y Puente
Alto; ademas se encuentran en comunas pericentrales del sector surponiente se Santiago
como Estacion Central, Pedro Aguirre Cerda y San Miguel. Destacan la comuna de Puente
Alto y La Pintana ya que en ellas mas del 50% de TVs encontradas (60% y 72%,
respectivamente) emiten temperaturas extremadamente altas.
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4.2.2. Andlisis de las relaciones entre las caracteristicas urbano-ambientales.

Como se observa en las figuras 17 y 18, las variables ambientales cobertura vegetal y
temperatura de emision superficial muestran dos comportamientos distintos cuando se le
relaciona con el tamafo de las &reas vacantes.

Respecto a la correlacién entre el tamafio de las areas vacantes con las variables
ambientales, es ligeramente negativa con la cobertura vegetal (-0.198) y positiva con la
temperatura (0.157), ambos coeficientes de Pearson con un 99% de confianza. De esta
forma, al obtener correlaciones opuestas entre el tamafio y las variables ambientales se
intuye una correlacién negativa entre la cobertura vegetal y la temperatura de emisién de las
tierras vacantes.

La figura 17 muestra la relacién entre el tamafio de las TVs con la cobertura vegetal. El
diagrama de dispersion sefiala que las variables presentan una significativa dispersion
negativa, es decir, mientras mayor es el tamafio de los sitios eriazos menor seré la cobertura
vegetal en ellas.

Por otro lado, la figura 18 exhibe la relacion entre el tamafio y la temperatura a nivel de la
superficie del suelo que emiten las TVs. En este caso, el diagrama de dispersion sefiala que
las variables poseen una significativa dispersion positiva, o que quiere decir que a medida
que las tierras vacantes son mas grandes mayor sera la temperatura que registran.

En definitiva, la relacion entre el tamafio con las variables ambientales es débil. Esto se debe
a que la mayoria de los terrenos encontrados son de tamafios pequefios, distribuidos por
toda la ciudad, y gozan de condiciones ambientales mas y menos favorables. No obstante,
en las tierras vacantes de tamafios mas grandes son mas notorios los comportamientos de
las variables ambientales analizadas.

Figura 17: Diagrama de dispersion del Tamafio y la Cobertura Vegetal.

100

80

Cobertura Vegetal (%)

0 10 20 30 40 50 60 70

Tamafio (Ha)

Estimadas con un 99% de confianza. n=542. R=-0.198** (Estadisticamente significativa)
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 18: Diagrama de dispersion del Tamafio y la Temperatura de Emision
Superficial.
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Tamafio (Ha)

Estimadas con un 99% de confianza. n=542. R= 0.157** (Estadisticamente significativa)
Fuente: Elaboracion propia.

La figura 19 permite ver la correlacion estadisticamente significativa y negativa (-0.51) que
existe entre la cobertura vegetal y la temperatura de emisién superficial (TES) calculadas en
cada predio.

Figura 19: Diagrama de dispersion de la Cobertura Vegetal y la TES.

44 —

Temperatura Emision Superficial (2c)
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Estimadas con un 99% de confianza. n=542. R=-0.51**
Fuente: Elaboracion propia.

52

Luisa Guerra Saldias — Memoria para optar al Titulo de Gedgrafa



Evaluacion Ambiental de la Tierra Vacante del Area Metropolitana del Gran Santiago y su relacién con
los Grupos Socio-econémicos de la Poblacién y el Valor del Suelo.

Dicha correlacién negativa se logra observar en el diagrama dispersion de la figura 19
mediante la distribucion de la nube de puntos, donde los valores bajos de temperatura de
emision representados en el eje X, se corresponden con los valores altos de cobertura
vegetal pertenecientes al eje Y.

A pesar de que las correlaciones obtenidas entre el tamafio con la cobertura vegetal y la
temperatura de emision superficial de las tierras vacantes son estadisticamente
significativas, ellas son débiles, sin embargo, se incorporaron en el analisis de los resultados
para comparar y demostrar que la correlacion mas fuerte se da entre las variables
ambientales y no de ellas con el tamafio.

Como se mencion6 en el marco metodoldgico, la matriz urbana no se pudo someter al
analisis estadistico de correlacion debido a que es una variable de escala nominal, es decir,
se tienen categorias de matrices urbanas pero de ellas no se puede establecer un orden
especifico.

La figura 20 muestra la relacion entre el tamafio y la matriz urbana de las tierras vacantes. El
grafico representa la distribuciéon de las tierras vacantes segun su tamafio en las diferentes
matrices urbanas.

En la en la misma figura se observa que en matrices urbanas del tipo industrial, urbanizacién
de alta y baja densidad se tiene una mayor cantidad de tierras vacantes muy pequefas, y
luego se observa una disminucién brusca en la cantidad de sitios eriazos de tamafios
superiores, por ejemplo, en sectores industriales las TVs muy pequefas corresponden al
19,8%, las pequefias al 10,9%, las medianas al 3,9%, las grandes al 1% y las muy grandes
al 0,5%. En otras palabras, en sectores del Gran Santiago que tienen éstos usos es
frecuente encontrar tierras vacantes muy pequefnas (0,80 a 3,17 ha) y en menor medida
aguellas de dimensiones pequefias, medianas, grandes y muy grandes (3,18 a 61,33 ha).

Figura 20: Relacion Matriz Urbana — Tamanio.

25 -
W Muy Pequerias
20 - 0,80- 3,17 {ha)
; Pequefias
: 3,18- 7,64 {ha)
s 15 -
a Medianas
E 7,65- 16,41 {ha)
w 10 -
e Grandes
g 16,42 - 34,03 {ha)
5 4 M Muy Grandes
34,04- 61,33 (ha)
o — = =
Cultivos UBD Industrial UAD
Matriz Urbana

Fuente: Elaboracién propia, 2009.
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Por otro lado, las pocas tierras vacantes que se incrustan en sectores de la ciudad donde se
desarrollan cultivos, son mayormente de tamafios muy pequefios (0,2%) y pequefios (0,3%),
es decir, de superficies que oscilan entre las 0,8 a 7,64 hectareas.

La relacion entre matriz urbana y cobertura vegetal se representa en la figura 21. Las barras
del gréafico representan la cantidad de tierras vacantes segun tipo de cobertura vegetal para
cada matriz urbana. Por un lado, cuando se trata de sectores de cultivos y urbanizaciones de
bajas densidad se tiene una mayor cantidad de tierras vacantes muy cubiertas (47,75% a
88,16% del predio) y moderadamente cubiertas por vegetacion (36,07% a 47,74% del
predio), mientras que en urbanizaciones de altas densidades y en zonas industriales este
tipo de sitios eriazos es el menos frecuente.

Por otro lado, cuando se trata de tierras vacantes escasamente cubiertas (2,72% a 24,55%
del predio) y poco cubiertas por vegetaciéon (24,56% a 36,06% del predio), ellas son mas
frecuentes en zonas industriales y en urbanizaciones de altas densidades, y menos
existentes en zonas de cultivos y en urbanizaciones de bajas densidades.

Figura 21: Relacién Matriz Urbana- Cobertura Vegetal.

16
14 M Escasamente
cubiertas
12 2,72- 24,55 (%)
L)
a B Poco cubiertas
o 10 24,56 - 36,06 (%)
=
L1
-a-. a S
= Moderadamente
a 6 | cubiertas
= 36,07- 47,74 %)
oo
4 —  ®Muy cubiertas
47,75- 88,16 (%)
2 S — AT
o | M ol 5 b
Cultivos UBD Industrial UAD
Matriz Urbana

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

La figura 22 muestra la relacion entre matriz urbana y temperatura de emision superficial. Las
barras en este grafico, al igual que el grafico anterior, representan la cantidad de cada tipo
de tierras vacantes segun la variable a relacionar, que para el caso es la temperatura de
emision superficial, en cada matriz urbana.

Cuando se observan las escasas tierras vacantes templado calidas (31,20°c a 36,1°c)

insertas en las distintas matrices, se tiene que ellas son mas abundantes en urbanizaciones
de bajas densidades, mientras que en las otras son casi inexistentes.
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Por otro lado, las tierras vacantes muy calidas (38,11°c a 39,90°C) y extremadamente calidas
(39,91°c a 43,20°) estan presentes en mayor cantidad en sectores industriales y en
urbanizaciones de altas densidades, es decir, estos tipos de matrices urbanas tienen en su
interior una gran cantidad de espacios que estan funcionando como micro islas de calor y
gue perjudican a la poblacion que habita a su alrededor. Mientras que estos mismos
espacios son menos existentes en las otras matrices.

Figura 22: Relacién Matriz Urbana- Temperatura Emision Superficial.

25 -
Templado Calidas
20 - 31,20- 36,10 {*c)
W
2 Cslidas
2 15 - 36,11- 38,10 {°c)
3
*E B Muy Calidas
o 10 - 38,11- 39,90 {°c)
2
a
B Extremadamente
5 4 Calidas
39,91- 43,20 (%)
o M | | =
Cultivos UBD Industrial uaAD
Matriz Urbana

Fuente: Elaboracion propia, 2009.

En definitiva, la matriz urbana en donde se localizan las tierras baldias se ve notoriamente
relacionada con la cobertura vegetal y la temperatura superficial que ellas poseen y emiten,
encontrando una mayor frecuencia de tierras vacantes altamente vegetadas y con menores
temperaturas en sectores donde también existen estas condiciones (cultivos y
urbanizaciones de bajas densidades), y una menor cantidad de ellas con condiciones
ambientales inversas. En cuanto se trate de matrices con mayores porcentajes de sus
predios construidos (industrias y urbanizaciones de altas densidades), se tiene una relacién
inversa a la vista en las otras matrices urbanas.

4. 2. 2. Anédlisis de la Tipologia Ambiental de Tierra Vacante.

Las tabla 9 muestra las tipologias ambientales de las tierras vacantes localizadas en el Area
Metropolitana del Gran Santiago. Esta tipologia alna a las variables urbanas y ambientales
de los sitios eriazos, permitiendo obtener una sintesis y lograr la identificacién de aquellas
tierras en mejor y peor estado ambiental.

Se obtuvieron cuatro tipos de sitios eriazos segun sus caracteristicas ambientales. De ellos,
el tipo que presenta las condiciones menos desfavorables corresponde al micro- vacio
templado calido. Las tierras vacantes que pertenecen a él tienen tamafios que no superan
las 5,89 hectareas y la mayoria de los casos (68% de las TVs) se hallan insertos en
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urbanizaciones de baja densidad, es decir, urbanizaciones donde la edificacién ocupa menos
del 50% del terreno. El porcentaje restante de TVs se localiza en zonas de cultivos (16%) e
industrias (16%).

Tabla 9: Tipologia Ambiental de la Tierra Vacante del AMGS.

VARIABLES URBANAS VARIABLES AMBIENTALES
Tipos Ambientales | Porcentaje de .,
de TVs TVs del AMGS Localizacion Cobertura
Tamaiio (Ha) | Matriz Urbana TES (2C)
Vegetal (%)
Micro Vacios Sector oriente Urbanizacidon
3,50% . 0,81-5,89 . . 35,61 64,5
Templado Calidos 0 Periferia norte Baja Densidad
Vacios Calidos Industrial
Recurrentes y 69% Por toda la ciudad 0,8 - 25,06 UBD 38,24 39,88
Dispersos UAD
Terrenos Periferia y pericentro Industrial y
Pobremente 26,20% onie\r:tpt‘e o 0,82-25,31 | Urbanizacion 39,30 21,17
Vegetados P y Alta Densidad
Macro Vacios Periferia y pericentro L,
.. . Urbanizacidon
Intersticiales 1,30% poniente 30,77 - 61,33 . 39,46 27,58
N 3 Alta Densidad
Degradados Comuna de Pefialolén

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Si se observa la figura 23 se distinguird que este tipo ambiental de TVs predomina en el
sector oriente y norte de la ciudad de Santiago; destacan las comunas de Las Condes, Lo
Barnechea, La Reina, Pefalolén, La Florida y Huechuraba, que corresponden a
sectores donde se han instalado urbanizaciones del tipo residencial de baja densidad.
Asimismo, estos predios emiten las mas bajas temperaturas a nivel del suelo (35,61°C en
promedio), y ademas constituyen los terrenos que tienen los mayores porcentajes de su
superficie cubiertos por vegetacion, alcanzando un promedio de 64,5%. A pesar de ser el
tipo de tierras vacantes que mejores condiciones ambientales presenta, es uno de los menos
presentes y mas pequefios en la ciudad.

El tipo mas abundante en la ciudad de Santiago corresponde a los sitios vacios calidos
recurrentes y dispersos, que representan el 69% de la tierra vacante. Tienen tamafios que
fluctdan entre las 0,8 y 25 hectéareas, y se distribuyen por toda la ciudad, localizandose al
interior de sectores industriales (37%), urbanizaciones de bajas densidades (28%) y
urbanizaciones de altas densidades (27%). La cobertura vegetal experimenta un descenso
en comparacién al tipo micro vacios templado calidos, con un porcentaje de cobertura
vegetal promedio de aproximadamente un 40% (tabla 9). Inversamente la temperatura de
emisién se eleva en 2,63°C en comparacion al tipo anteriormente mencionado, es decir, su
temperatura promedio alcanza a 38,24°C.
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La tabla 10 presenta los valores promedios de las variables ambientales de las TVs calidas
recurrentes y dispersas. Se ve una clara tendencia al aumento de la temperatura y
disminucién de la cobertura vegetal, a medida que aumenta el porcentaje edificado de un
predio.

Tabla 10: Temperatura de emision superficial y cobertura vegetal de los sitios eriazos
calidos recurrentes y dispersos.

TIPO VACIOS CALIDOS RECURRENTES Y DISPERSOS
Promedio Cobertura
Vegetal (%)

Matriz Urbana |Promedio TES (2C)

UBD 37,4 43,4
UAD 38,6 38,03
Industrial 38,6 37,6

Fuente: Elaboracion propia, 2009.

Los terrenos baldios pobremente vegetados son el segundo tipo mas abundante (26,2%).
Ellos se concentran en las comunas periféricas y pericentrales del sector poniente y sur de la
ciudad, correspondientes a Cerro Navia, Pudahuel, Maipu, San Bernardo, La Pintana, Puente
Alto, Quinta Normal, Cerrillos, Pedro Aguirre Cerda y Lo Espejo. Sus tamafos oscilan entre
las 0,82 a las 25,31 hectareas, su temperatura promedio se eleva y la cobertura vegetal
disminuye en comparacién con el tipo anterior (tabla 10).

El tipo ambiental correspondiente a macro- vacios intersticiales degradados poseen
caracteristicas que responden a su nombre, es decir, son terrenos de grandes dimensiones
(30,77 ha — 61,33 ha) que poseen un destino aln sin consolidar (ejemplo: equipamiento, area
verde) y que son reconocidos por haber sido en el pasado vertederos, sectores de extraccion
de aridos y sectores con riesgo de inundacion. Las tierras vacantes de este tipo se sitian en
las comunas del sector poniente: Cerro Navia, Estacién Central, Cerrillos y Maipu, y
Pefialolén en el sector oriente.

Los macro vacios intersticiales y degradados poseen una temperatura promedio unas
décimas mas altas que el tipo pobremente vegetado, sin embargo, concentra mayores
coberturas vegetales que el tipo antes mencionado. Esta diferencia radica en la existencia
del macro vacio intersticial degradado de Pefialolén que contribuye con cubiertas vegetales
mas vegetadas que las tierras vacantes del mismo tipo, provocando un alza en el promedio
de cobertura vegetal de los macro vacios intersticiales y degradados.

En definitiva, se observa una relacion espacial entre el aumento del tamafio de las tierras

vacantes, los incrementos de la temperatura de emisién superficial y la disminucién de la
cubierta vegetal.
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La figura 24 muestra imagenes de los distintos tipos ambientales de las tierras vacantes
tomadas en el periodo de invierno. De esta forma se tiene una diferencia estacional entre las
imagenes capturadas en terreno y las imagenes satelitales procesadas obtenidas para el
periodo de verano (2 diciembre 2008). Esta diferencia estacional deriva en una mayor
existencia de vegetacion en las imagenes de la figura 24, sin embargo, la vegetacion no
logra subsistir al llegar el verano, ya que las altas temperaturas y el déficit de precipitaciones
la quema, pasando a conformar espacios cafés.

Para los micro- vacios templado- calidos la imagen muestra el caso de un sitio eriazo ubicado
en Las Condes, terreno situado en una matriz de urbanizaciones de baja densidad. Se
observa bien cuidado, sin desperdicios ni escombros, con vegetacion pareja y con arboles
y arbustos en su interior. Este predio se encuentra delimitado por panderetas altas.

Para los vacios calidos recurrentes y dispersos se presentan los casos de Las Condes en el
Cerro Apoquindo (1b), sector residencial de baja densidad, y de Quilicura en el sector
industrial localizado en extremo norte de la comuna (2b). El predio eriazo del cerro Apoquindo
contiene vegetacion dispersa de tipo espino, cercada por rejas y bien cuidado. El terreno de
Quilicura presenta cercos caidos, existencia de monticulos generados por los escombros que
son depositados y cubiertos por el césped que surge en periodos mas frios.

Las imagenes 1c y 2c de la figura 24 corresponden a tierras vacantes pobremente vegetadas.
La primera pertenece a un sitio eriazo inserto en urbanizaciones de alta densidad de la
comuna de Pedro Aguirre Cerda, y la segunda a otro localizado en el sector industrial de San
Bernardo. El sitio de Pedro Aguirre Cerda presenta vegetacién del tipo herbacea que crece
gracias a condiciones climaticas favorables, se encuentra cercado por rejas firmes pero que
no impiden la instalacion de viviendas precarias.. El terreno de San Bernardo, ha servido
como deposito de escombros de facil acceso debido a la carencia de cercos.

Las imagenes que representan a los macro vacios intersticiales degradados son los sitios
eriazos de la comuna de Cerro Navia (figura 24d-1) y Cerrillos (figura 24d-2), ambos situados
en urbanizaciones de altas densidades. El sitio eriazo de Cerro Navia es un antiguo terreno
desde donde se extraian aridos, mientras que el de Cerrillos, predio baldio mas grande
identificado, se constituye como un area de riesgo de inundacién. Como se mencioné en el
apartado inicial ambos terrenos disponibles para ser reconvertidos ain no se consolidan
como areas verdes, segun lo estipulado por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago.
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Figura 24: Ejemplos de tipos ambientales de tierras vacantes del AMGS.

a) Micro Vacios Templado Célidos

b) Vacios Célidos Recurrentes y Dispersos

60

Luisa Guerra Saldias — Memoria para optar al Titulo de Gedgrafa



Evaluacion Ambiental de la Tierra Vacante del Area Metropolitana del Gran Santiago y su relacién con
los Grupos Socio-econdmicos de la Poblacion y el Valor del Suelo.

c) Terrenos Pobremente Vegetados

d) Macro Vacios Intersticiales Degradados

Fuente: Elaboracion propia, 2009.
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4. 3. ANALISIS DE LAS RELACIONES ENTRE EL VALOR DEL SUELO Y LOS
GRUPOS SOCIO- ECONOMICOS DE LA POBLACION, CON LAS
VARIABLES URBANO- AMBIENTALES Y LA TIPOLOGIA AMBIENTAL
DE TIERRAS VACANTES

4. 3. 1. Determinacién de la situaciéon de las Tierras Vacantes del AMGS en
funcion del valor del suelo y de los grupos socio-econémicos de la poblacion.

En este apartado se trabajé con 280 casos ya que, como se explicé en la metodologia,
existen terrenos eriazos localizados en zonas que no contaban con informacion de precios
de suelo y tampoco con informacién censal sobre los grupos socio-econdémicos aledafos.

El valor del suelo, correspondiente al tercer trimestre del afio 2008 fue clasificado en cinco
rangos segun los quiebres naturales del histograma de los datos (tabla 11).

Tabla 11: Valores de las tierras vacantes en el mercado de suelo.

Tipo Valor del suelo (UF/m?)
Muy Bajo 1,04 — 2,100

Bajo 2,101 - 4,000
Moderado 4,001 - 6,300

Alto 6,301 — 11,200
Muy Alto 11,201 - 23,960

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Tabla 12: Porcentaje de tierras vacantes por tipo de valor del suelo y grupo
socioecondmico de la poblacién.

Porcentaje de Tierras Vacantes

Valor del suelo Grupo Socioecondmico
Muy Bajo 16,43 E 7,14

Bajo 39,29 D 38,93
Moderado 15,36 C3 22,14

Alto 24,29 Cc2 17,14
Muy Alto 4,64 ABC1 14,64

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

La tabla 12 muestra los porcentajes de tierras vacantes por valor de suelo y grupo
socioeconémico. El 39,29% de las tierras vacantes analizadas en este apartado tienen
valores bajos en el mercado de suelo, y junto a las tierras vacantes de precios muy bajos
corresponden al 55,72%. Apenas el 4,64% de ellas tienen valores muy altos.

Por otro lado, la mayor cantidad de las tierras vacantes se localiza en sectores donde
predomina el grupo socioeconémico D (38,93%). No obstante que la menor cantidad se
encuentra en las areas donde reside el estrato mas pobre (7,14%). Por ende, el 46% de las
tierras vacantes se encuentran ubicadas en sectores donde habita preferentemente
poblacion de bajos ingresos.
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En la figura 25 muestra la cantidad de tierras vacantes que se encuentra adyacente a los
diferentes grupos socioeconémicos de la poblacién en funcion de los precios que tienen en el
mercado de suelo.

Se observa que las tierras vacantes de valores muy bajos y bajos disminuyen a medida que
aumentan los ingresos de la poblacién colindante a ellos. Se encuentran mas tierras
vacantes con precios inferiores a las 4 UF por m? en sectores donde predomina la poblacién
mas pobre y disminuyen su nimero a medida que aumenta el ingreso de la poblacién
adyacente a dichos terrenos.

Figura 25: Porcentaje de tierras vacantes por grupo socioeconémico de la poblacién
en funcion al valor del suelo.
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Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Para las tierras baldias de precios altos y muy altos no se observa un patron claro. Ellas se
insertan en sectores donde predominan los distintos grupos socioeconémico. Ejemplo de ello
son la mayor cantidad de tierras vacantes de valores mas altos ubicadas en zonas donde
existe poblacion D y la inexistencia de las mismas en sectores donde habita poblacion ABCL1.
Ello puede deberse a que estos terrenos estén bajo una gran especulacion, debido a las
nuevas localizaciones de la poblacion de mayores ingresos en comunas periféricas hasta
ahora habitadas casi exclusivamente por poblacion de bajos ingresos (fenédmeno conocido
como gentrificaciéon), o bien por la instalacion de los conglomerados industriales en sectores
de la periferia norte, poniente y sur de Santiago.

La distribucion de las tierras vacantes en funcion del valor que tienen en el mercado de suelo
se observa en la figura 25. Las tierras vacantes que tienen valores muy bajos y bajos se
localizan preferentemente en comunas del sector nor poniente, poniente y sur oriente de la
ciudad.

Las tierras vacantes con valores muy bajos se encuentran en las comunas de Quilicura y
Renca, ubicadas en el norponiente de la ciudad y ademas, en comunas del sur oriente,
como Puente Alto y La Florida. Aquellas de valores bajos se hallan en Huechuraba (en su
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extremo poniente), Quilicura, Pudahuel, Estacion Central, Cerrillos, Maipl y Lo Espejo.
También se localizan en comunas del sur oriente como Puente Alto, La Florida y Pefialolén,
aunque en esta Ultima sélo en sectores cercanos a la avenida Américo Vespucio.

Los predios baldios con valores moderados se concentran en comunas del sector oriente,
sobretodo en Vitacura, Lo Barnechea, La Reina y Pefialolén, en barrios ain no consolidados.

Las tierras vacantes que poseen los valores altos y muy altos predominan en comunas de la
cufia centro oriente y en el sector surponiente de Santiago. Aquellas de valores muy altos se
hallan en Vitacura, Lo Barnechea, Las Condes, Nufioa, Macul y Santiago, comunas que
muestran altos grados de consolidacion y de concentracion de servicios.

Los sitios eriazos de valores altos se emplazan en comunas del cono centro oriente como Lo
Barnechea y Las Condes, pero abarca otros comunas de la periferia oriente como La Florida
y Puente Alto, también en Huechuraba (en su sector oriente), y en la comuna de Maipu.

La figura 26 muestra la distribucion de la tierra vacante por grupo socioeconémico en funcion
a los datos obtenidos en el afio 2002. Existe la limitacion de disponer de informacién para
anos diferentes en ambas variables.

Las tierras vacantes pertenecientes a los grupos socioeconémicos E y D tienden a
localizarse en comunas del sector poniente y norte de la ciudad, como Huechuraba,
Quilicura, Renca, Pudahuel, Maipu, Cerrillos, Lo Espejo. Mientras que los grupos
socioeconémicos ABC1 y C2 predominan en comunas del sector oriente y norte de la ciudad
como La Florida, Pefalolén, La Reina, Las Condes, Lo Barnechea, Vitacura y Huechuraba.

Las tierras vacantes emplazadas en lugares donde prepondera el grupo socioeconémico C3
estan presentes en toda la ciudad de Santiago, pero casi inexistentes en la cufia de altos
ingresos.

De esta forma, no se observan patrones similares en la localizacion de las tierras vacantes
en funcién de los factores analizados. La distribucion de las tierras vacantes en funcién del
valor del suelo muestra un patrén desordenado, coexistiendo en una misma comuna y a solo
unos metros de distancia tierras vacantes de valores bajos y altos, mientras que la
distribucion de las parcelas baldias en funcién a los grupos socioeconémicos que
predominan a su alrededor es mucho mas marcada y polarizada.
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Figura 26: Distribucion de las Tierras Vacantes segun su valor en el mercado de suelo.
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Figura 27: Distribucién de las Tierras Vacantes segun el grupo socioeconémico al cual

pertenecen.

132000

13000

VITACLIRA

wns
CONDES.

.

PUENTE
ALTD.

362000

Universidad de Chile
Facultad de Arquitectura y Urbanismo
Escuela de Geografia

SIMBOLOGIA
Limite Urbano afio 2007
[] Limite Comunal
Aeropuerto
Av. Ameérico Vespucio
Tierra Vacante

Grupo Socioeconémico 2002

Bl ssa

M
c

il o

M

L] 4400 8.800 13.200
- 3

Base de Datos: Proyecto OTAS, 2003
Imagen ASTER, 2008

L. A

Fuente: Elaboracion propia, 2009.

65

Luisa Guerra Saldias — Memoria para optar al Titulo de Gedgrafa



Evaluacion Ambiental de la Tierra Vacante del Area Metropolitana del Gran Santiago y su relacién con
los Grupos Socio-econémicos de la Poblacién y el Valor del Suelo.

4. 3. 2. Andlisis de las relaciones entre caracteristicas urbano- ambientales de
la tierra vacante con los grupos socio- econdmicos de la poblacion y el valor
del suelo.

La tabla 13 muestra los coeficientes de correlacion de Spearman y Pearson entre los valores
de suelo, los grupos socioeconémicos de la poblacién y las variables urbanas y ambientales
ya analizadas. En esta tabla no se consideré a la variable matriz urbana adyacente debido a
gue es de escala nominal y no se puede someter a éste analisis estadistico.

Cuando se trata de los grupos socioecondmicos y las variables urbanas y ambientales
analizadas en las tierras vacantes, se observan correlaciones estadisticamente significativas.
Cuando las mismas variables son relacionadas con el valor de suelo, no existe una
correlacion estadisticamente significativa y el coeficiente es cercano a cero.

Tabla 13: Coeficientes de correlacion entre variables urbano- ambientales y los grupos
socioecondmicos y el valor del suelo de las tierras vacantes.

Grupos Socioecondmicos Valor del Suelo
Coeficiente de Correlaciéon Coeficiente de Correlacion
Variable de Spearman de Pearson
TES -0,48** -0,056
Cobertura Vegetal 0,330** 0,006
Tamafio -0,217** -0,016
** = agxiste correlacion estadisticamente significativa.  Estimadas con un 99% de confianza. n=280.

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

La figura 28 muestra la relacién entre los grupos socioeconémicos y la variable ambiental
temperatura de emisién superficial registrada en las tierras vacantes. El diagrama de
dispersion deja de manifiesto que las variables tienen una correlacion inversa media vy
estadisticamente significativa. A medida que aumentan los ingresos de la poblacion
inmediata a los predios eriazos, menor es la temperatura que ellos emiten superficialmente.
De esta forma, el diagrama muestra que las tierras vacantes extremadamente cdlidas
tienden a desaparecer en espacios donde predomina la poblacion ABC1, mientras que al
predominar poblacion E las TVs templado célidas son inexistentes.

El diagrama de dispersién de la figura 28 presenta casos que muestran una mayor amplitud
al alejarse de la tendencia. Por ejemplo, casos de TVs extremadamente céalidas en grupos E
y C3, y casos templado- célidos en los grupos C2 y ABCL1.

La segunda correlacién mas importante se encuentra entre, 10s grupos socioeconémicos y la

cobertura vegetal de las tierras vacantes. El coeficiente es de 0,330 que corresponde a una
correlacién media positiva y estadisticamente significativa.
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Figura 28: Diagrama de dispersiéon de la Temperatura de Emision Superficial en
funcion de los Grupos Socioeconémicos.
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Fuente: Elaboracion propia, 2009.

La figura 29 grafica dicha relacion. A medida que aumenta la presencia de los grupos
socioecondémicos mas altos colindantes a las TVs, también lo hace la cobertura de
vegetacion existente en ellos.

Figura 29: Diagrama de dispersion de la Cobertura Vegetal en funciéon de los Grupos
SocioeconGmicos.
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Fuente: Elaboracion propia, 2009.

La relacién entre el grupo socioeconomico y el tamafio de las TVs no es clara. El coeficiente
de correlaciéon es bajo aunque estadisticamente significativo y negativo.

Como se mencioné anteriormente, la matriz urbana analizada en los predios baldios es de
escala nominal, por lo tanto, no se pudo someter al analisis de correlacién. Se analizé la
cantidad de tierras vacantes para cada grupo socioeconémico, en funcién de la matriz
urbana en la que se insertan, y que se puede observar en la figura 30. El 55% de los sitios
eriazos que se localizan en las areas donde residen grupos socioeconémicos medios bajos
(E) estan ubicados en sectores industriales y el 45% restante se sitian en urbanizaciones
de altas densidades.
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Las tierras vacantes que se encuentran en las areas de residencia del grupo socioeconémico
D, se localizan rodeadas por todas las matrices urbanas identificadas. El 38% y el 35% se
insertan en sectores industriales y UAD, respectivamente. El 19% se localiza en UBD y el 8%
en sectores de cultivos.

Los sitios eriazos ubicados en las areas habitadas por el grupo C3 también se relacionan con
las cuatro matrices urbanas estudiadas. El 40% esta en UAD, el 31% en UBD, el 23% en
sectores industriales y el 6% en cultivos.

En sectores donde predomina la poblacion de los grupos socioecondmicos mas altos (C2 y
ABC1), las tierras baldias se localizan preferentemente en matrices de urbanizaciones de
bajas densidades. El 77% de las tierras baldias del grupo C2 estan incrustadas en dicha
matriz, y cuando se trata del grupo ABC1, las tierras vacantes en UBD alcanzan el 98%.

En definitiva, las tierras vacantes ubicadas en matrices de sectores industriales y
urbanizaciones de altas densidades disminuyen a medida que aumenta la importancia de la
poblaciéon socioeconémicamente alta. Por el contrario, las tierras vacantes rodeadas de
urbanizaciones de bajas densidades, aumentan a medida que también los hace los grupos
socioeconémicos altos. Las tierras vacantes en areas de cultivos se sitian donde existe
fundamentalmente poblacion socioeconémica D y C3, donde no superan el 10%.

Figura 30: Relacion entre la Matriz Urbana adyacente de las tierras vacantes y los
Grupos Socioeconémicos a los que pertenece.
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Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Por otro lado, la relaciéon entre el valor de las parcelas baldias con la matriz urbana en donde
se insertan, su tamafo, su porcentaje cubierto por vegetacion y la temperatura que se
encuentran emitiendo, no es clara. Independiente que se trate de los distintos tipos de tierras
vacantes obtenidos para las variables urbanas y ambientales, ellos tienen precios en el
mercado de suelo que fluctdan entre los mas bajos a los mas altos.

La figura 31 muestra la cantidad de tierras vacantes segun tipo de cobertura vegetal (a) y
temperatura de emision superficial (b).

68

Luisa Guerra Saldias — Memoria para optar al Titulo de Gedgrafa



Evaluacion Ambiental de la Tierra Vacante del Area Metropolitana del Gran Santiago y su relacién con
los Grupos Socio-econémicos de la Poblacién y el Valor del Suelo.

En la figura 31a se observa que el valor ambiental de los sitios eriazos mayormente cubiertos
por vegetacion no se ve reflejado en valores de suelos muy altos, muy por el contrario,
aquellos que estan parcialmente vegetados poseen valores muy altos que fluctian entre las
11,2 y 23,9 uf por m?.

Figura 31: Relacion entre las variables ambientales con el valor del suelo de las tierras

vacantes.
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Fuente: Elaboracién propia, 2009.

Con la relacion entre la temperatura de emision superficial de las tierras vacantes con su
valor (figura31b), sucede lo mismo que en la relacion anterior, en el sentido de que no se
valoran en el mercado de suelo a los predios baldios que contribuyen con menores
temperaturas superficiales a sus alrededores.
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4. 3. 3. Analisis de las relaciones entre la tipologia ambiental de tierra vacante
con los grupos socio- econémicos de la poblacién y el valor del suelo.

Antes de desarrollar este item, hay que recordar la tabla 12, ya que en ella se observa que
las tierras vacantes estan insertas preferentemente en matrices urbanas donde predomina la
poblacion del grupo socioeconémico D (38,93%), y en zonas que poseen precios bajos en el
mercado de suelo (39,29%). Ademas, cerca de la mitad de estos espacios (52 TVs)
localizados en lugares donde existen grupos socioeconémicos D, poseen precios bajos
(2,101 — 4 UF por m?). Lo anterior también se refleja en las figuras 33 y 34.

La figura 32 muestra la relacion entre los grupos socioeconémicos de la poblacién con las
tipologias ambientales de las tierras vacantes. A grandes rasgos, se logra observar que los
tipos micro vacios templado calidos, es decir, aquellos con las condiciones ambientales mas
favorables, tienden a predominar en sectores donde existe poblacién ABC1, mientras que
son inexistentes donde prepondera la poblacion E. Por lo tanto, estos tipos ambientales se
localizaran en comunas del sector oriente y norte de la ciudad de Santiago.

Asimismo, solo un 0,36% de las tierras baldias del tipo macro vacios intersticiales
degradados (un sitio eriazo) se inserta en espacios donde habita poblacién ABC1. Pero, este
terreno de gran tamafio es uno que alcanza una mayor cobertura vegetal y menores
temperaturas de emision en relaciébn a los otros que componen este tipo. Este espacio
baldio corresponde al de la comuna de Pefalolén. Los otros sitios eriazos de este tipo se
encuentran en zonas donde habita poblacién D y C3, Cerrillos y Maipu, respectivamente.

Figura 32: Relacidon entre los grupos socioeconémicos con la tipologia ambiental de
las tierras vacantes.
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Por otro lado, los terrenos vacios calidos recurrentes y dispersos y los terrenos pobremente
vegetados corresponden preferentemente a las tierras vacantes localizadas en sectores
habitados por poblacién D (37,5% de las TVs), para disminuir a medida que aumentan los
ingresos de la poblacién. De esta forma, estos tipos asociados al grupo socioecondmico D se
localizan en sectores periféricos del sector poniente y norte de la ciudad, al interior de
urbanizaciones de alta densidad y zonas industriales.

La poblacion del tipo E posee en sus espacios adyacentes Unicamente tipos ambientales de
tierras vacantes de tipo vacios calidos recurrentes y dispersos y los terrenos pobremente
vegetados, localizados también en sectores periféricos del poniente de la ciudad. Como ya
se menciond, estos tipos se constituyen en terrenos que no logran tener mas del 50%
vegetado y que emiten temperaturas a nivel del suelo asociadas a micro islas de calor
urbanas, es decir, superiores a los 38°C.

La figura 33 muestra la distribucion de los distintos tipos ambientales de las tierras vacantes
en funcién del valor que tienen en el mercado de suelo. Se observa que los distintos tipos
ambientales de tierras vacantes encontrados en el Area Metropolitana del Gran Santiago
poseen precios en el mercado de suelo que oscilan entre 1y 23,96 UF por m* independiente
de las condiciones urbanas y ambientales inherentes a cada tipo.

Figura 33: Relacion entre el valor del suelo con la tipologia ambiental de la tierras
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CAPITULO V: DISCUSION Y CONCLUSIONES

5. 1. DISCUSION

Este trabajo confirma a existencia de tierras vacantes, tal como son entendidas por
Clichevsky (1999), Carridn & Carridn (1999) y Fausto (2001). Las tierras vacantes son parte
de la realidad urbana chilena, especificamente en el caso del Area Metropolitana del Gran
Santiago. Se observan terrenos de distintos tamafos, insertos al interior de la ciudad y
provistos de infraestructura basica, sin uso especifico y que no soportan estructuras.

Para completar este estudio, seria recomendable la utilizacién de métodos y herramientas
para incluir aquellos terrenos vacantes en estado latente, ya que existe una gran dificultad
para acceder a informacion, tanto privada como estatal, relativa a propiedades abandonadas
con edificaciones. Asimismo, se puede realizar una revision histérica del crecimiento de la
ciudad de Santiago para investigar si las tierras vacantes definidas por Wood Recordar como
las definen (1998) y Bowman & Pagano (2000) tienen lugar en Chile o son solo una realidad
para Europa y Estados Unidos.

Las superficies de tierras en estado de vacancia encontrada en la ciudad de Santiago no
equivalen a las magnitudes encontradas en otras ciudades de América Latina como Rio de
Janeiro, Buenos Aires, Quito y Lima. Esto se debe fundamentalmente a los criterios aplicados
por los autores de aquellas investigaciones (Clichevsky; Fausto; Carrién & Carridn; entre
otros) en la identificacién de dichos terrenos. El criterio aplicado por ellos se relaciona
esencialmente con la funcion social de la propiedad, es decir, con la necesidad de que las
tierras vacantes deben ser utilizadas para localizar viviendas para la poblacion de menores
ingresos al interior de la ciudad.

El criterio aplicado en esta investigacion es de tipo ambiental y busca que estos espacios
contribuyan a mejorar las condiciones ambientales de la ciudad, tal como evitar el
calentamiento de sus paisajes.

En cuanto a la distribucion de estos espacios abandonados, en la ciudad de Santiago se
replica la misma logica presente en otras ciudades latinoamericanas, como lo sefalan
Clichevsky (1999), Lincoln Institute of Land Policy (2002) y Carrion & Carrion (1999). Esto es,
se observa una menor cantidad de tierras vacantes en el centro de la ciudad. También se
encontraron en zonas intersticiales -reconocidas como pericentrales por Lépez (2006) -, y en
mayor cantidad, en la periferia de la ciudad, debido al mayor dinamismo urbano de estas
areas y ala gran especulacién que alli se observa.

Este trabajo, al avanzar en la exploracién de las relaciones ambientales de las tierras
vacantes, se enfrenta con dificultades asociadas a la selecciéon de las variables apropiadas.
En este sentido, si bien existen estudios que se centran en variables urbanas, son
inexistentes aquellos que se refieran a variables ambientales. Por ello se recurrié a trabajos
de ecologia de paisajes y de calidad ambiental urbana, que proporcionaron las primeras
direcciones para el estudio ambiental de las tierras baldias.

Son necesarias otras investigaciones que enriquezcan el estudio urbano y ambiental de las
tierras vacantes, pudiendo incorporar otras variables como el tipo de propietario, tiempo de
vacancia y tipo de suelo, estrechamente relacionada con la permeabilidad y retencion de
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humedad. Aun asi, existiran dificultades en la adquisicion de informacion acerca de los
propietarios de estos terrenos, debido fundamentalmente a las pocas intenciones que tienen
las empresas publicas por facilitarla.

No obstante, las variables utilizadas dan respuesta al principal objetivo de este estudio, al
obtener antecedentes que permitan afirmar que las tierras vacantes no estan sirviendo a la
sustentabilidad de la ciudad, y por ello es necesaria su reconversion. De esta forma, las
aseveraciones econ6micas dadas por Petermann (2006) acerca del ciclo natural de
existencia de estos terrenos bajo el crecimiento discontinuo de la ciudad, no es viable para la
sustentabilidad ambiental de la ciudad, ya que se constituyen en micro islas de calor con
escasa vegetacion que, de no mediar intervenciones prevaleceran hasta que el mercado dicte
lo contario.

La alta correlacion entre la cobertura vegetal y temperatura de emision superficial asociada a
las tierras vacantes del Area Metropolitana del Gran Santiago, apoya los resultados
obtenidos por Oke (1998) asociados a parques de Vancouver, BC y Sacramento, CA. En
ambos casos se obtuvo que la vegetacion, independiente que exista en parques o en tierras
vacantes, regula el clima de las ciudades al reducir las temperaturas.

Por otro lado, al explorar la relacion entre las matrices urbanas y las variables ambientales
asociadas a las tierras vacantes se obtuvieron importantes resultados. Se observa una
igualdad en los comportamientos termales y en la cobertura vegetal de las tierras baldias
localizadas en matrices industriales y urbanizaciones de altas de densidades, y por otro lado,
entre los predios eriazos insertos en sectores de cultivos y urbanizaciones de bajas densidad;
obteniendo altas temperaturas y bajas coberturas vegetales en las tierras vacantes
incrustadas en sectores industriales y urbanizaciones de altas densidades, y inverso en las
otras matrices urbanas.

Asimismo, la tipologia ambiental de las tierras vacantes permite aunar las variables
analizadas en cada predio baldio y distinguir los terrenos en base a las mejores y peores
caracteristicas ambientales, y con ello proponer usos dirigidos a responder las necesidades
gue tiene la poblacién contigua a ellos y que esté acorde con la sustentabilidad urbana.

El andlisis de los terrenos baldios en funcién de variables ambientales y urbanas va mas alla
de una simple espacializacién de los mismos, en la medida que se busca conocer su
comportamiento ambiental en estrecha relacién con las caracteristicas urbanas que poseen.

Una limitacién de este estudio radica en la diferencia temporal entre la informacion de los
grupos socioecondmicos generada por ADIMARK y obtenidas del CENSO del afio 2002, con
la generada por Trivelli en su boletin de Mercado de Suelo del Urbano para el Area
Metropolitana de Santiago para el cuarto trimestre del afio 2008. En este sentido, la
movilidad de la poblacién de ingresos altos reflejada en las alzas de los precios de suelo al
interior de comunas donde comunmente habita poblacion de bajos ingresos, no se logra
comprobar con los datos de los grupos socioeconémicos.

Otra limitacion tiene relacion con la metodologia empleada por Trivelli (2009) para la
generacion de las zonas de valoracién de suelo. Las areas de valorizacién de suelo para el
Gran Santiago se basan especificamente en las zonas definidas por la encuesta de Origen y
Destino de Viajes realizada en el afio 1977, que coincidian con las del CENSO 1970 y que
permitian aplicar los resultados de la encuesta de viajes, incluyendo los primeros estudios
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sobre estratificacion socioeconémica territorial hechos en Santiago. Luego, en la medida que
la ciudad se fue expandiendo, se fraccionaron las grandes areas de borde a fin de dar cuenta
los mercados locales mas especificos. De esta forma, no existe una igualdad en las escalas
de la informacién de valoracion del suelo con la desarrollada por ADIMARK, ya que Trivelli
cuenta con zonas de CENSOS posteriores y subzonas en las cuales no explica su
delimitacion, frente a una escala mucho mas grande aplicada por ADIMARK, correspondiente
a las manzanas censales y desarrollada por el Instituto Nacional de Estadisticas para el
CENSO del afio 2002.

No obstante, si se trata por si sola la informacién del valor de suelo junto a las tipologias
ambientales y las variables urbano- ambientales de las tierras vacantes, es evidente que el
mercado no le esta dando el peso que se le debe al factor ambiental, sobretodo bajo un
contexto de insustentabilidad de las ciudades.

Este estudio es una primera aproximacion ambiental al fenédmeno de la tierra vacante. Sus
resultados pueden ser Utiles para el planeamiento de estos espacios, considerando para ello
la dimension ambiental y social.

5.2. CONCLUSIONES

La existencia de las tierras vacantes identificadas en la ciudad de Santiago depende
fundamentalmente del actual modelo de crecimiento de la urbe, que se encuentra favorecido
por las modificaciones a los instrumentos de ordenamiento territorial, y las motivaciones
especulativas de los propietarios de aquellos terrenos. De esta forma, es indudable que las
futuras modificaciones al Plan Regulador Metropolitano de Santiago provocardn una mayor
existencia de terrenos baldios en manos de especuladores que los mantendran en desuso
hasta que adquieran mayores plusvalias.

Por otro lado, la presencia de vegetacion al interior de los espacios vacantes es un factor
importante, ya que la vegetacion es considerada como una variable representativa de la
calidad ambiental al ofrecer una serie de bienes y servicios ambientales, como lo es la
regulacién térmica. En este sentido, si la mayor cantidad de los terrenos baldios de la ciudad
de Santiago posee bajos porcentajes de coberturas vegetales y, en consecuencia, altas
temperaturas superficiales, estos espacios se encuentran actuando como focos de pésima
calidad ambiental, distribuidos preferentemente en comunas pericentrales y periféricas del
sector poniente caracterizadas por su mala calidad ambiental, e insertos en sectores
industriales y de urbanizaciones de altas densidades asociadas a elevadas temperaturas de
emision superficial y carentes de areas verdes.

La distribucion de las tipologias y la calidad ambiental de las tierras vacantes tiene una
relaciéon directa con la localizacién de los grupos socioeconémicos. Sin embargo, no existe
una relacién clara entre la distribucion de las tipologias y los precios del suelo. De esta
forma, la calidad ambiental y los tipos de tierras vacantes caracterizados por tener un alto
porcentaje vegetado y, por ende, menores temperaturas de emisién, se localizan en el sector
oriente de la ciudad, donde habita la poblacién de mayores ingresos. Mientras que los sitios
eriazos de variables y los tipos de menor calidad ambiental se distribuyen en el sector
poniente de la ciudad, espacios donde es comun encontrar poblaciéon de menores ingresos.
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Hay que destacar que la existencia de vegetacidbn en los sitios eriazos no es una
preocupacion para sus duefios, ya que en el periodo de engorda de la propiedad una
inversion de ésta indole es impensada, por ello la existencia de vegetacion en un sitio eriazo
gueda condicionada a las condiciones meteorolégicas. De esta forma, la favorable calidad
ambiental de los terrenos eriazos localizados en sectores donde habita la poblacién mas
acomodada, no solo se encuentra asociada a la mayor preocupacion y mantencién de estos
espacios por parte de sus propietarios, del gobierno local y de la poblacion en general, que
se ve reflejada en la limpieza y el buen cercado que poseen, sino que también a la
privilegiada localizacion que tienen estos espacios y dicha poblacion al interior de la ciudad,
caracterizada por un escenario meteoroldgico propicio para la existencia de vegetacién. Lo
opuesto ocurre con la calidad de las tierras vacantes localizadas en las zonas bajas del
sector poniente de la cuenca, ya que son vistas por la poblacién que las rodea (de ingresos
medios y bajos) como depésitos de basura, existe una despreocupaciéon de los duefios por
su mantencion, y el escenario meteorolégico se ve altamente influenciado por el disefio
urbano y la configuracién espacial caracteristicas de esta zonas.

El mercado de suelo al regirse por la especulacion monetaria de los espacios vacantes,
estrechamente relacionada con la dotacién de infraestructura y servicios existentes a su
alrededor, no muestra una relacién clara entre la distribucion de los tipos de tierras vacantes
y su calidad con los precios que poseen en el mercado. En este sentido, los factores
realmente relevantes en la apreciacion de los terrenos excluyen la calidad ambiental que
poseen.

Asimismo, es necesario dar un uso a estos espacios vacantes categorizando y clasificando la
ocupacion de acuerdo a sus tipologias ambientales, generando una contencion de la
expansion de la ciudad a través de la construccion de viviendas ambientalmente pensadas
y/lo dotando de espacios verdes a la poblacion que mas las necesitan. También, es
importante considerar la instalacion de espacios vegetados en los grandes terrenos eriazos
insertos en comunas pericentrales, que ademas de tener una mala calidad ambiental y
contribuir al calentamiento de la ciudad, son propiedad del Estado, actor que no los ha
implementado con parques, asi como esti estipulado en la herramienta de ordenamiento
territorial vigente para el Area Metropolitana de Santiago.

La ciudad de Santiago presenta un gran déficit de espacios vegetados y se encuentra
contribuyendo al proceso de calentamiento global, por ello es importante que los intereses y
los esfuerzos de las autoridades y de la poblacion vayan en direccién hacia una mejor
calidad de vida. En este sentido, se tienen tierras vacantes como reservas urbanas por
utilizar -localizadas en sectores donde habita poblacién de menores ingresos que no posee
los recursos ni el espacio para reverdecer sus viviendas y sus barrios- que sirven para la
implementacion de espacios verdes en suficientes hectareas, elevando de esta forma las
superficies cubiertas por parques al interior de Santiago y compensando las desigualdades
en dotacién y distribucion de ellos y de los servicios ambientales que les ofrecen a la ciudad.

En definitiva, este estudio contribuye con nuevos antecedentes que permiten generar nuevos
conocimientos acerca de las tierras vacantes, al relacionar su cantidad, distribucion y calidad
con los grupos socioecondmicos de la poblacion y el precio que poseen en el mercado. Por
lo tanto, para disminuir las desigualdades socio-ambientales caracteristicas de la ciudad de
Santiago, es importante el rol del Estado en la planificacion de los terrenos vacantes
teniendo en consideracion su calidad ambiental y persiguiendo su aprovechamiento social.
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ANEXOS
Anexo 1. Especificaciones técnicas del instrumento ASTER
Informacién Técnica
Fecha 2 de Diciembre 2008
Plataforma Terra
Sensor Aster
VNIR | SWIR TIR
Resolucion Temporal (Km) 60 60 60
Resolucion Espacial (m) 15 30 90
Resolucion Espectral 3 6 5
Resolucion Radiométrica (bits) 8 8 12
Region Espectral Banda Rango Espectral
1 0.25-0.60
VNIR 2 0.63-0.69
3N
3B 0.76-0.86
4 1.60-1.70
5 2.145-2.185
SWIR 6 2.185-2.225
7 2.235-2.285
8 2.295-2.365
9 2.360-2.430
10 8.125-8.475
11 8.475-8.825
TIR 12 8.925-9.275
13 10.25-10.95
14 10.95-11.65

Fuente: Elaboracién propia, 2009.
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Anexo 2: Zonas del AMGS definidas por Ernesto Lopez

Comunas Periféricas

Maipu
Quilicura

San Bernardo
Pudahuel
Puente Alto
Pefialolén
Huechuraba
La Pintana
La Florida

El Bosque

Comunas Pericentrales

Recoleta
Independencia
Conchali
Renca

Cerro Navia
Quinta Normal
Lo Prado
Estacion Central
Cerrillos

PAC

Lo Espejo

San Miguel

La Cisterna
San Ramoén
San Joaquin
La Granja

Comunas Cono Centro
Oriente

Santiago
Nufioa

Macul

La Reina

Lo Barnechea
Vitacura
Providencia
Las Condes

Fuente: Elaboracién propia, 2009.

2006.
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Anexo 3: Relacion superficie- cantidad de los terrenos vacantes y su tamafia promedio

por comuna.

S_lrjgglfhcée % Superficie | Namero | % Numero Pting?o
TVs (Ha) Total de TVs | Total TVs | Total TVs TVs (Ha)
Maipu 335,51 14,40 63 11,62 5,3
Quilicura 331,12 14,21 86 15,87 3,85
§ San Bernardo 300,6 12,90 49 9,04 6,12
5 Pudahuel 169,88 7,29 48 8,86 3,53
'“a:_) Puente Alto 134,32 5,76 40 7,38 3,35
o Penalolén 125,86 5,40 28 5,17 4,49
ﬁ Huechuraba 122,98 5,28 45 8,30 2,73
g La Pintana 57,03 2,45 18 3,32 3,16
8 La Florida 45,15 1,94 23 4,24 1,96
El Bosque 7,73 0,33 3 0,55 2,5
Suma 1630,18 69,96 403 74,35 ﬁ
Cerrillos 181,01 7,77 24 4,43 7,54
Cerro Navia 106,21 4,56 5 0,92 21,24
" Renca 93,07 3,99 22 4,06 4,2
< | Estacion Central 52,51 2,25 7 1,29 7,5
£ |pPAC 26,88 1,15 6 1,11 4,48
8 | Lo Espejo 15,94 0,68 5 0,92 3,18
E Quinta Normal 13,88 0,60 3 0,55 4,62
o Lo Prado 6,82 0,29 2 0,37 3,41
S |Recoleta 4,75 0,20 1 0,18 4,75
E |San Miguel 6,51 0,28 1 0,18 6,51
O [san Joaquin 3,7 0,16 1 0,18 3,7
Independencia 0,95 0,04 1 0,18 0,95
Suma 512,23 21,98 78 14,39 ﬁ
g Santiago 7,97 0,34 4 0,74 1,99
S Nufioa 1,13 0,05 1 0,18 1,13
Q. |Macu 7,55 0,32 3 0,55 2,51
S £ |LaReina 14,64 0,63 9 1,66 1,62
(‘-n’ g Lo Barnechea 37,67 1,62 18 3,32 2,09
© Vitacura 44,32 1,90 12 2,21 3,69
= Las Condes 75,07 3,22 14 2,58 5,36
S Suma 188,35 8,08 61 11,25 i
TOTAL AMGS 2330,8 100 542 100

Fuente: Elaboracion propia, 2009.
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Anexo 4: Usos del suelo al interior del limite urbano del Gran Santiago, afio 2007.
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Universidad de Chile
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vegetacion dispersa

Base de Datos: Molina, 2007
Proyecto OTAS, 2003

It

Fuente: Elaboracion propia, en base a datos de Molina, 2007 y Proyecto OTAS, 2003.
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