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~Voy a encender 13 luz- repuso ella-, y entonces podris verlo por & mismo.
Casi por primer3 vez, gue nosotros sepamos, Peter Pan se gsusto.
~INo enciendas 3 luz!- clamo

(“Peter Pan”, James M. Barrie)
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RESUMEN

Se analiza la localizacion de los conjuntos de vivienda social el interior del Area Metropolitana de Santiago.
Se generan procedimientos apoyados en Sistemas de Informacion Geografica (SIG) con el fin de determinar
posibles zonas que presenten algin nivel de deterioro fisico-espacial, identificando territorios que requieran
algiin tipo de mejoramiento e intervencion en materia urbano-habitacional. Por ultimo, se constatan los
resultados mediante visita a terreno a diversos conjuntos de vivienda social, asi como también se establecen
como principales conclusiones los impactos urbanos generados por una politica habitacional que durante 25

aflos a desconocido la localizacién como factor preponderante para la inclusion social.
Palabras claves: Vivienda social, Area Metropolitana de Santiago, localizacion, inclusion social.
RESUME

On analyse la localisation des ensembles de logements sociaux l'intérieur du Secteur Métropolitain Santiago.
On produit des procédures soutenues dans des Systémes d'Information Géographique (SIG) afin de
déterminer de possibles zones qui présentent un certain niveau de détérioration physique-spatiale, en
identifiant des territoires qui requiérent un certain type amélioration et intervention en matiére urbain-
habitacional. Finalement, on constate les résultats par visite & terrain a divers ensembles de logements
sociaux, ainsi qu'on établit comme principales conclusions les impacts urbains produits par une politique
habitacional qui pendant 25 années inconnu a la localisation comme facteur prépondérant pour l'inclusion

sociale.
Mots clef : Logement social, Secteur Métropolitain Santiago, localisation, inclusion sociale.
ABSTRACT

The location of the sets of social house is analyzed the interior of the Metropolitan Area of Santiago.
Supported procedures are generated in Geographic Information Systems (GIS) with the purpose of
determining possible zones that present some level of physical-space deterioration, identifying territories that
require some type of improvement and intervention in urban-habitation matter. Finally, the results by means
of visit to land to diverse sets of social house are stated, as well as the urban impacts generated by a habitation
policy settle down like main conclusions that during 25 years to stranger the location like preponderant factor

for the social inclusion.

Key Words: Social house, Metropolitan Area of Santiago, location, social inclusion.
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INTRODUCCION, PLANTEAMIENTO
DEL PROBLEMA Y OBJETIVOS
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1. INTRODUCCION

El presente estudio tiene por finalidad generar un andlisis locacional de los conjuntos de
vivienda social construidos en el area Metropolitana de Santiago durante los ultimos 25
afnos. Si bien se tiene que el discurso oficial muestra una politica habitacional de vivienda
social exitosa, en el sentido de que las cifras globales denotan una marcada reduccion del
déficit cuantitativo de viviendas, surgen nuevos problemas socio-urbanos derivados de la
implementacién de dicha politica y sus instrumentos de asignacion para con los sectores
mas pobres de la sociedad. Problemas tales como segregacion urbana, accesibilidad,
deterioro urbano, carencia de servicios y equipamientos de calidad, entre otros, van
configurando una geografia de la vivienda social muy particular y seductora desde el punto

de vista del analisis geografico-territorial al interior del Area Metropolitana de Santiago.

La aproximacioén aqui expuesta se basa principalmente en la utilizaciéon de Sistemas de
Informacién Geografica (SIG) y técnicas de analisis espacial como principales herramientas
de investigacion, lo que permite identificar posibles factores que explican o condicionan
tanto los actuales patrones de localizacion de los conjuntos, asi como también los posibles

niveles de deterioro fisico-espacial de los mismos.

Lo anterior resulta de suma importancia, puesto que permite contar con criterios de
identificacion de territorios que posiblemente presenten algin grado de deterioro fisico-
espacial, lo que a su vez permite identificar areas de intervencién en materia urbano-
habitacional mediante estrategias de recuperacion urbanas, permitiendo de esta manera

dirigir la intervencion, ya sea publica o privada, en materia de regeneracion urbana.

El presente trabajo de memoria de titulo se ha desarrollado en el marco del estudio
denominado “Identificacion de Unidades Territoriales deterioradas segiin caracterizacion
fisico- espacial y socioecondmica de conjuntos de vivienda social que requieran estrategias
de mejoramiento urbano-habitacional en el AMS” desarrollado por el Instituto de la
Vivienda de la Universidad de Chile, proyecto de investigacion financiado por la Facultad
de Arquitectura y Urbanismo y cuya direccion estuvo a cargo de la académica, Arquitecta

Isabel Zapata A.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Durante la primera mitad del siglo XX el Estado atendia el problema habitacional mediante
la promulgacion de leyes y la creacion de instituciones que se preocupaban principalmente
de la vivienda de los obreros y funcionarios. Las iniciativas del Estado eran limitadas en
cuanto a eficiencia y coordinacion. Por otro lado, las migraciones del campo a la ciudad
llegaron a un punto critico a fines de la década de los cincuenta y las personas sin casa se

convirtieron en una presion social importante (SILVA, 1998).

Durante la década de los 50, en plena explosion de la poblacion urbana en Santiago, no sélo
las soluciones habitacionales disponibles para los mas pobres eran deficitarias, ademas eran
insuficientes para acoger a los nuevas familias llegadas a la ciudad. Las familias sin casa
participaron de invasiones ilegales de terrenos de escaso valor comercial, la mayoria de
ellos ubicados en la periferia de la ciudad, conformando asentamientos precarios que

pasaron a denominarse poblaciones callampas (HIDALGO, 2005).

El Estado comienza a atender dicho problema, a través de diversos programas
habitacionales destinados a mejorar las soluciones habitacionales; surge de este modo el
concepto de Vivienda Social, entendido como una convencion que hace referencia a las
soluciones habitacionales destinadas a mejorar las condiciones habitacionales de los grupos

mas desposeidos de la sociedad (HARAMOTO, 1983).

Ahora bien, segun el INVI-Universidad de Chile, la Vivienda Social es un sistema de
provision estatal de una residencia dirigida a las familias mas pobres de la sociedad, siendo
parte de una accion redistributiva de la riqueza por parte del Estado, con una politica
habitacional sustentada en una concepcion integral del problema de las carencias

habitacionales.

A partir de la década de los 70, el gobierno militar instaurd un cambio en el aparato estatal
con la implantacion del modelo econdmico neoliberal. El Estado redujo el gasto social y se
desvinculd de las funciones relacionadas con la produccién de bienes a través de la

privatizacion de diversas empresas estatales.
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En materia habitacional, el nuevo modelo econémico cambid la manera de concebir la
vivienda por parte del Estado. A partir de este periodo la vivienda es un bien que debe ser

adquirido por las familias a través del esfuerzo y el ahorro (RUGIERO, 1998).

La vivienda social, en este sentido, no s6lo es un correlato residencial y urbano de las
transformaciones ocurridas en el pais, sino también, y sobre todo, una de sus mayores

condicionantes (TIRONI, 2003)

En 1976 ocurre una reestructuracion del Ministerio de Vivienda y Urbanismo con el fin de
hacer mas eficiente su funcionamiento en el nuevo marco econdémico y politico. Se
desprende de lo anterior que la construccion de viviendas es parte de las funciones del
SERVIU, pero la produccién de las viviendas no las pueden realizar directamente. De esta
manera, se privilegiaron la iniciativas del sector privado que constituyeron una fase previa a
la politica habitacional basada en el sistema de subsidios a la demanda que, en efecto
comienza a operar a principios de la década de los ochenta, donde los SERVIU realizaban
la programacion y ejecucion de las Viviendas, que en definitiva eran construidas por

empresas privadas a través de licitaciones (SILVA, 1998).

Hasta comienzos de la década pasada, la poblacion pobre de la ciudad habitaba en
poblaciones, aglomerados residenciales que nacieron de la dotacion estatal de lotes
urbanizados y/o de viviendas de estandar minimo. Estos asentamiento se localizaban en el
cinturén marginal de la urbe y en ellos habitaban 2,3 millones de personas en 1986, casi la
mitad de la poblacion total de la Region Metropolitana a la época. A lo anterior se le
suman viviendas de calidad altamente deficientes: el 26,6% de las viviendas catastradas
eran mediaguas y el 18,9% poseia piso de tierra. El equipamiento del hogar utilizaba carbon
como calefaccion y sélo el 2,9% poseia calefont. (RODRIGUEZ y TIRONI, 1986).
Ademas de los problemas de equipamiento y urbanizacion, la poblacion se caracteriza por
su alta densidad y hacinamiento. Durante 1970 y 1982, se extremo en el mismo periodo el
nivel de hacinamiento en las poblaciones como efecto del allegamiento. Mientras el
promedio nacional era de 4,2 personas por hogar, en las poblaciones de Santiago éste
aumentaba a 6,5, al tiempo que el numero de personas por dormitorio superaba los tres

(RODRIGUEZ en TIRONI, 2003).
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Entre la década del "80 y la del "90, la tasa de produccion anual de vivienda social crecié en
un 36,4% y desde 1980 hasta el afio 2000 se habian construido alrededor de 173 mil
viviendas de interés social en Santiago, lo que equivale al 21% del parque habitacional
construido en la Region Metropolitana. Vale decir, cerca de 700 mil personas de Santiago
viven hoy en dia en algln tipo de vivienda social bajo 400 UF, construida entre 1980 y

2000 (RODRIGUEZ & SUNGRAYES, 2004).

La vivienda social en Santiago ha concentrado, densificado y alejado a la poblacion pobre
de la ciudad en zonas de bajo valor inmobiliario, generando una serie de anomalias urbanas
y sociales: segregacion, fragmentacion, inseguridad, hacinamiento, asi como de
conectividad urbana (escaso transporte publico, dameros desarticulados en relacion a
trazado vial pre-existente) (SUR-PNUD, 2001). No obstante, ain mas complejas son las
consecuencias sociales y culturales de los conjuntos de vivienda social en Santiago
producto de la segregacion residencial que generan. El proceso de concentracion,
densificacion y alejamiento sufrido por los conjuntos de vivienda social en Santiago, y en
otros centros metropolitanos del pais, cumple las condiciones de la segregacion residencial,
o al menos con sus dos primeras dimensiones: los pobres actuales de Santiago viven en
conjuntos de vivienda social densos y concentrados. En consecuencia, se plantea que una
politica de vivienda social sensata debe hoy incorporar nuevos criterios, relacionados

fundamentalmente con la calidad de viviendas, la localizaciéon de los conjuntos construidos

y la movilidad residencial de los beneficiarios. (RODRIGUEZ & SUGRANYES, 2004)

Congruentemente con lo expuesto en este estudio, varios investigadores han vinculado a la
vivienda social con las nuevas precariedades de la pobreza chilena actual (DUCCI, 2000;
SUR-PNUD, 2001). A grandes rasgos, estas visiones sostienen que la vivienda social
aportaria cuantitativamente en el combate contra la pobreza, a la vez que la acentuaria en
términos cualitativos: la vivienda social otorgaria mejor calidad de vida material, pero
atentaria contra las costumbres y logicas socioculturales propias de los pobres en su vida
cotidiana y productiva. Una de las mayores externalidades negativas de la vivienda social
en Chile, es el quiebre comunitario; interesa resaltar entonces, que no serian sélo los
cambios sociales o econdmicos los que gatillarian este déficit solidario, sino también la

propia configuracion socioespacial de los conjuntos. Es decir, los problemas que surgen en
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las villas no serian un problema de la pobreza, sino la pobreza que habita en las villas

(TTRONI, 2003).

Surge entonces la necesidad de analizar y caracterizar las unidades territoriales en donde se
han ubicado los programas de Vivienda Social al interior del area Metropolitana de
Santiago, con el fin de identificar posibles factores que explican o condicionan tanto los
actuales patrones de localizacién de los conjuntos habitacionales, asi como también los
posibles niveles de deterioro fisico-espacial de los mismos. Ademas se busca contribuir con
criterios de seleccion de posibles dreas de intervencidn en materia urbano-habitacional,

junto con complementar el actual Sistema de Informaciéon de Vivienda del INVI.

Desde el punto de vista socioecondémico, es vital también identificar los distintos niveles de
diferenciacion existente al interior de las unidades territoriales a nivel intracomunal, de
modo de clarificar, junto con las condiciones morfoldgicas, las diferencias que pueden
darse desde la perspectiva socioecondmica, contribuyendo de esta manera con criterios de
priorizacion para la intervencion urbano-habitacional a escala de mayor detalle. Lo anterior
se ampara en el hecho de que no es posible homogenizar socioecondémicamente las
comunas, pues los niveles de generalizacion a escala de barrios o unidades vecinales, en
algunos casos, puede dejar sin identificacion realidades socioecondémicas y culturales de
gran importancia (un caso paradigmatico en este sentido es lo que se puede dar al interior

de la comuna de Penalolén).
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2.1 AREA DE ESTUDIO

El area de estudio de la presente investigacion corresponde al Area Metropolitana de
Santiago (AMS), la cual estd conformada administrativamente por las 32 comunas de la
provincia de Santiago mas las comunas de San Bernardo y Puente Alto, correspondientes a

las provincias del Maipo y Cordillera respectivamente.

Las 34 comunas que conforman el area de estudio, segun datos oficiales del Instituto
Nacional de Estadisticas (INE), cuentan con 5.408.150 habitantes'de los cuales el 99,7%
habitan en el area urbana y tan solo el 0,29% en el area rural. La mayoria de las comunas
tiene caracter de urbano consolidado en su totalidad, sin embargo existen algunas que
presentan porciones de su territorio como area rural, correspondiendo principalmente a
comunas de caracter periférico, tales como Maipu, Pudahuel, Puente Alto, San Bernardo,

Quilicura, Lo Barnechea, La Florida y La Pintana.

Con casi un millon y medio de viviendas, el area de estudio se presenta como un complejo
sistema territorial, en donde conviven diversos actores socioeconomicos, politicos,
culturales y donde se desarrollan un sinnimero de actividades econdmicas de caracter
productivo, industrial, de comercio y servicios de orden superior, asociados a un alto nivel
de especializacion que aportan un porcentaje considerable al producto interno bruto (PIB)

del pais.

En términos territoriales, la expansion de la superficie urbana continua del Gran Santiago
ha superado significativamente la tasa de crecimiento demografico. En efecto, en 1991 el
area urbana de Santiago alcanzaba 49.894 has, mientras que en el afio 2001 el crecimiento
fue altamente significativo, alcanzando wuna superficie total de 62.177 has,
aproximadamente un consumo de 1.234 has al afio, lo que implica una tasa de crecimiento
de la superficie urbana de 2,2% anual, que supera el crecimiento demografico1992-2002

del Gran Santiago (1,39 anual).

' La poblacion total de la Regién Metropolitana equivale al 41% del total de poblacion nacional, el 4rea de estudio, al comprender gran

parte de la Region Metropolitana representa el 36% del total de poblacion nacional.
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Algunas estimaciones realizadas por diversos estudios sefialan que de continuar el actual
comportamiento de densidad urbana, se requeriria incorporar al area urbana un total de

12.000 a 18.000 has para el afio 2020.

Respecto a la planificacion del territorio en estudio, se debe sefialar que no existe una
normativa especifica destinada a regular el ordenamiento territorial, sino que mas bien
existen una serie de instrumentos de planificacion urbana, en distintas escalas territoriales
que inciden en la planificacion del territorio. El instrumento mas importante corresponde al
Plan Regulador Metropolitano del afio 1994 el cual fue modificado mediante el plan

Chacabuco de 1997, para permitir el crecimiento hacia el norte de la Region Metropolitana.
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Fig. 1 Area de Estudio
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Fuente: Elaboracion Propia en ArcGis 9.2 sobre la base de cartografia regular IGM, 2005.

Memoria para optar al Titulo Profesional de Geografo 14




Analisis Locacional de la vivienda social en el Gran Santiago. Hacia la identificacion de posibles territorios de interés urbano-

habitacional. Periodo 1980 — 2003.

3. OBJETIVOS GENERALES Y ESPECIFICOS

3.1 Objetivo General

Analizar y caracterizar las unidades territoriales e identificar patrones espaciales de
localizacion en los programas de vivienda social en el Area Metropolitana de Santiago,
periodo 1980 -2005, aportando a la identificacion de posibles territorios de intervencion en

materia urbano-habitacional.

3.2 Objetivos Especificos

1. Analizar y clasificar los programas de vivienda social entre 1980-2005 a fin de
complementar y actualizar el SIG de vivienda existente en el INVI para los proyectos de

vivienda piiblica en el Area Metropolitana de Santiago.

2. Identificar posibles factores que explican o condicionan los actuales patrones de
localizacion de los conjuntos de vivienda social en el drea Metropolitana de Santiago,

periodo 1980 — 2005.

3. Identificar, sobre la base del objetivo anterior, territorios al interior del Area
Metropolitana de Santiago (AMS) que posiblemente presenten condiciones de deterioro
fisico-espacial y que requieran estrategias de intervencion y mejoramiento en materia

urbano-habitacional.

3.3 Hipotesis de Trabajo

En tanto sea posible identificar factores de localizacion y deterioro fisico-espacial de las
unidades territoriales, entonces la identificacion de posibles areas de intervencidon en
materia urbano-habitacional permitird complementar y corregir ciertos aspectos de la actual

gestion publica en materia habitacional.
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MARCO TEORICO
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4. MARCO TEORICO
4.1 GEOGRAFIA, ESPACIO Y TERRITORIO

El espacio geografico representa el objeto esencial de la disciplina geografica. Por lo tanto,
el analisis de la organizacion espacial constituye el objeto esencial de los gedgrafos; eso en
funcion de un objetivo de transformacion de dicho espacio y también en funciéon de la
mejora de las condiciones de vida de las sociedades humanas que alli habitan y lo forman

(PENA & SANGUIN, 1986)

Al igual como ocurre en otras disciplinas, no existe una definicion tedrica universalmente
) . . . .

aceptada del concepto espacio”, ni mucho menos de territorio. El concepto de espacio

terrestre, espacio geografico o territorio tiene una tradicion ancestral en geografia. Segiin

lo expuesto por BOZZANO (2000) se tiene que:

“Si bien no puede admitirse como una definicion terminante ni absoluta,
puede afirmarse que la Geografia es, en una primera aproximacion, el
estudio de las diferenciaciones en el espacio terrestre como producto de las
relaciones entre procesos sociales y procesos naturales;, o bien, de la
tradicional relacion hombre-medio. Estos espacios diferenciados pueden ser
regiones, ciudades u otros recortes territoriales”.

De manera general, es posible definir el espacio geografico como el soporte y el marco de
las relaciones del medio fisico-ambiental, del medio humano-ambiental y de los vinculos
que existan entre ambos. En este sentido, es posible compartir el pensamiento de ISNARD

(1978) quien sostiene que:

“El espacio geogrdfico es diferente, pero endeudado al espacio natural...La
naturaleza proporciona una materia prima maleable, mas o menos rica en
posibilidades; pero, sin la accion humana, no estarian sobre la tierra los
ecosistemas necesariamente determinados por las leyes de la organizacion
biologica...un espacio se vuelve geogrdfico cuando ha recibido una
adaptacién especifica que lo distingue de otro.” ISNARD, 1975)°

% Diversas disciplinas incorporan el concepto como objeto de investigacion o intervencién: La Geografia, el Urbanismo, la Planificacion
Regional, el Ordenamiento Territorial, la Arquitectura entre otras.

* ISNARD, H., <<Por une géographie empiriste>>, Annales de Géographie, 1978, vol 87, no 483, p. 513 — 519.
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Asi definido, el espacio geografico es mas facil de concebir dentro de la complejidad y
multiplicidad de las partes que lo constituyen. Es igualmente mas facil de concebir la
posicion particular de la geografia al interior del conjunto de ciencias, posicidn que
corresponde al esquema clasico de HAGGETT (1976), el cual permite situar a la geografia
dentro de la zona de interaccion de ciencias de la tierra, de las ciencias sociales y de las

ciencias geométricas.

El concepto de la geografia como una ciencia del espacio, o ciencia espacial, ha tenido una
importancia capital en la historia del pensamiento geografico (HARTSHORNE, 1958).
Ancestralmente, el espacio ha sido considerado como un concepto organizativo basico de la
metodologia geografica. Dicha concepcion puede encontrarse ya en Kant y Humboldt. Para
el caso del primero, en 1763 ya habia adoptado completamente la nociéon newtoniana del
espacio absoluto, en la que el espacio tiene existencia propia independiente de toda materia,
asi la geometria, segiin Kant, podia considerarse como un conocimiento sintético a priori.
Kant afirmaba que la geografia y la historia eran fundamentalmente diferentes de otras
disciplinas. La geografia constituia el estudio de todos los fendmenos organizados en torno
a la dimension espacio; la historia, por su parte, constituia el estudio de todos los
fenomenos organizados en torno la dimension tiempo, y ambas disciplinas juntas llenaban

“la esfera de nuestras percepciones” (HARTSHORNE en HARVEY, 1969).

Gran parte de la filosofia de la geografia proviene de una concepcion del espacio en tanto
“contenedor” que esta particularmente asociada a los conceptos de Newton y Kant. Asi se
tiene que muchas de las nociones sobre el espacio en geografia nacen de esta concepcion de
espacio como continente. Las relaciones entre objetos (vale decir, las localizaciones
relativas), también se examinan mediante un sistema métrico impuesto inherente al
concepto de espacio absoluto. Los objetos examinados no interferian en modo alguno con

este sistema absoluto de dimensiones (HARVEY, 1969).

La concepcion absoluta del espacio no ha sido generalmente aceptada en la filosofia de la
ciencia en los ultimos cien afios, ya que el descubrimiento de las geometrias no euclidianas
en la primera mitad del siglo XIX habia desacreditado rapidamente estas concepciones

kantianas del espacio y de la geometria. Pudo parecer que estas geometrias, ain estando
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estrechamente asociadas a los avances de la fisica, no eran aplicables en geografia. Sin
embargo, madas recientemente, y segin lo planteado por HARVEY (1969), “las
investigaciones en torno a la teoria de la localizacion, han llevado el desarrollo de
nociones relativistas del espacio. Las ciudades afectan las propiedades del espacio que las
circunda, los diversos tipos de actividad humana crean campos de influencia que
distorsionan las propiedades del espacio, y asi sucesivamente. Por tanto, son las propias

actividades y objetos los que definen los campos de influencia espacial”.

La disciplina geografica ha estado excesivamente preocupada por el medio, por la
naturaleza, por el espacio, prestando muy poca atencion a lo social tal y como lo sefiala
CLAVAL (1982) “el problema central de la geografia clasica ha sido no solo su falta de
preocupacion por lo social, sino también su desinterés -consecuencia de su empirismo- por
todo lo que fuese reflexion teorica, siendo esto precisamente lo que motivo el alejamiento
por parte de la geografia de las teorias cientifico-sociales, las cuales explicaban los
comportamientos espaciales de los grupos humanos™. Por lo general, y a saber de HERIN*
(1982), “los geografos hemos preferido hacer primero y, «luegoy», reflexionar sobre lo

realizado, creyendo que éste era el procedimiento cientifico mas correcto”.

Es posible también de pasar del problema de la definicion del espacio y del rol de la
geografia en los términos propuestos por el materialismo historico. El espacio es un
producto social que resulta de procesos de produccion inicial y de reproduccion de las
necesidades esenciales de la vida (GIGUERE en PENA, 1986). La organizacion del
espacio asi como las desigualdades que se derivan no son independientes de la estructura
social; muy por el contrario, son su expresion. El analisis espacial, (rol de la geografia)
debe ser histérico y tener presente los procesos de produccion y desarrollo de las fuerzas
productivas (KLEIN, 1978). Estos dos puntos de vista mantienen el acento sobre la
composicion social del espacio geografico y dejan de lado sus elementos fisico-naturales.
Sin embargo, la geografia soviética reconoce la importancia de esta segunda categoria de
componentes y el hecho de intervenir, de una manera decisiva, al interior de los

geosistemas.

* HERIN, R.: Herencias y perspectivas de la geografia social francesa, «Geo-critica», 41, Barcelona, septiembre, 1982,38 pp.
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Se tiene por tanto, a la luz de los argumentos planteados anteriormente por los diversos
autores, que para el caso de la geografia humana sera preponderante el estudio de la
interaccion entre el hombre y su medio: para ser mas precisos, el proceso de construccion
del territorio se presenta como un tema sobresaliente, ofreciendo una amplia gama de

enfoques tedricos y metodologicos que se hace pertinente hacer una revision.

El concepto de territorio representa una expresion compleja que conjuga tanto al medio y
los componentes que contiene: grupos sociales, conflictos, relaciones. Por tanto se puede

sefalar que el territorio tiene un continente y un contenido. (BOZZANO, 2000).

Es por lo anterior que la definicién de territorio sélo puede situarse en relacion a otras

realidades. Por tanto y en palabras de BOZZANO (2000):

“Por lo tanto —el territorio- no es, como las definiciones clasicas de
geografia, el resultado de una interaccion entre el hombre y la naturaleza
bruta, ni siquiera de una amalgama formada por la sociedad de hoy y el
medioambiente (...) El territorio, no es la naturaleza ni la sociedad, ni su
articulacion, sino naturaleza, sociedad y articulaciones juntas. En este
escenario, cada proceso adoptard una especialidad particular’ (...)”

Abordar metodolégicamente los fendmenos territoriales supone un desafio constante.
Existe consenso en que existe cierta ventaja en comparacion a las aproximaciones
netamente teoricas del territorio, en el entendido de que éstas ultimas son dificilmente
aplicables en la realidad inmediata. Sin embargo, también se debe tener presente ciertas
restricciones que los enfoques metodologicos acarrean, sobretodo aquellas aproximaciones
que llegan solamente a planos explicativos. Por tanto, segliin lo planteado por diversos
autores (SANTOS, 1996 et al) se plantea que “un concepto tan complejo como el territorio
deberia barrer con todas la instancias metodologicas con la misma exhaustividad. Por lo

tanto, su definicion seria una tarea interdisciplinar”

* El mismo autor sefiala también en una de sus obras: “El territorio tampoco es el espacio geométrico resultante de modelos teoréticos,
definidos por la especializacion simple o combinada de unas distribuciones particulares. Las posibles relaciones de un territorio

determinado —industrial, urbano, agricola, etc.- con el espacio geométrico ideal son posteriores”
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4.1.1 Un Objeto: El Espacio Terrestre.

El espacio geografico es un concepto elaborado por lo gedgrafos para formalizar Un
cientificamente las caracteristicas del espacio terrestre. Este espacio terrestre, real y
concreto, es producido, vivido y percibido. El espacio terrestre estd dado, ya que posee una
doble dimension fisica y ecologica. Pero este reconocimiento del caracter fisico del espacio
terrestre no implica de ninguna manera la necesidad de desarrollar dentro de la geografia,
una geografia fisica independiente de la accion humana (DAUPHINE en PENA, 2001).

El espacio terrestre es también producido; resulta dia a dia de la accion de las sociedades
humanas. El espacio terrestre es pues un producto social, global y complejo. En efecto,
todas las dimensiones del hombre estdn inmersas dentro de la construccién de un espacio

terrestre, econdmico, social, pero también cultural.

Cualesquiera que sean las primeras conclusiones de este debate, son el corazoén de la
geografia, ya que concentra a la disciplina sobre los procesos de produccion del espacio

terrestre por el hombre (BAILLY, 2001).

4.1.2 Un Concepto: El Espacio Geografico.

Como en las demas ciencias, la geografia construye un modelo del espacio terrestre, objeto
real que el observador describe, explica y transforma. Los espacios econdémicos’,

sociolégicos’ y geograficos son tres abstracciones diferentes de la superficie terrestre.

Todos los procesos de abstraccion se inscriben dentro de una problematica; tres pueden
guiar al investigador al interior de la geografia: Las problematicas empiricas, tedricas y

axiomaticas.

Para el caso de la siguiente investigacion resulta fundamental la primera de ellas, la cual
consiste en crear un espacio geografico reteniendo caracteres de la superficie terrestre para

posteriormente realizar la sintesis de ellos (DAUPHINE en PENA, 1986).

® Espacio econémico: Espacio abstracto construido por el economista a partir de las caracteristicas del espacio terrestre.

7 Espacio sociolégico: Espacio construido por la sociologia a partir de las caracteristicas del espacio terrestre.
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4.2 DINAMICAS URBANAS EN LA CIUDAD LATINOAMERICANA

Diversos autores han modelado la ciudad Latinoamérica, coincidiendo a lo menos entre tres
a cuatro fases segun el intervalo de tiempo o periodo estudiado; asi, se tiene la siguiente

evolucion:

Se observan importantes fases de urbanizacion, como son la época colonial (1820), la
primera fase de urbanizacion influida fuertemente por la inmigracion Europea (1920), la
segunda fase de urbanizacion marcada por el éxodo rural y la migracién interna (1970) y la
ciudad contemporanea (2000). En estas etapas, la ciudad cambi6é desde un cuerpo muy
compacto a un perimetro sectorial, desde un organismo polarizado a una ciudad

fragmentada (BORSDORF, 2003).

Fig. 2 El Modelo del desarrollo estructural de la ciudad Latinoamericana

Ciudad colonial:  Ciudad al fin de fa la fase Cindad al fin de la 2a [ase de urhanizacidn: La ciudad actual:

La ciudad compacta de urbanizacion: la ciudad polarizada La ciudad fragmeniada
(1530 - 1820) La ciydad sectorial (ca. 1970) (ca. 2000 =
(ca. 1920 . o

Leyently Zona industrial adicional G‘ Barrio de viviendas sociales /o, mall, business park,
| ] Centro v amplificacio ' urban entertainment center,
: = Y AmpIEhencion Zona industrial moderna [ Barrio cerrado urbano Ejes del transito principal,

Zona mixia carreteras intraurbanas

Barrio marginal eentral (conventillo) ¢ Barrio cerrado suburbano o
Clase alta ;¥ Acropuerto
Clase media 2

Clase baja

Barrio marginal periferico ) Barrio cerrado grande (tipo ciudadpueble, £
Nordelta, Alphaville)

Barrio marginal antiguo. va consolidado

Fuente: Borsdorf, 2003
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Importante resulta el proceso que se produce a partir de los afos 70 que dice relacion con la
crisis del sistema econdmico fordista y que en la mayor parte de los paises latinoamericanos
condujeron a una reestructuraciéon de algunos contextos espaciales, especificamente al
interior de la ciudades. A lo mencionado anteriormente se le debe sumar la importancia del
proceso de globalizacion de la economia, donde se tiene ahora que diversos proveedores
(tanto industria como servicios) ofrecen a los consumidores productos cada vez mas

diversos (SASSEN, 2003).

La expansion del mercado se ve reforzada por la privatizacion de sectores de servicios que
anteriormente estaban protegidos por sistemas estatales de seguridad social, segiin plantea

JANOSCHKA (2002):

“El mercado inmobiliario no ofrece muchas oportunidades de eleccion a las
clases de menores ingresos y se crea una division social del espacio urbano.
La consecuencia directa de la segregacion social, economica o cultural y la
exclusion es la conformacion de una "clase baja" urbana. A su vez, este
proceso es acompainiado por un movimiento de reclusion de ciertos barrios
por parte de la poblacion pudiente. La division espacial como signo de la
division y desintegracion social se expresa ahora mediante barreras fisicas
v limitaciones en los accesos. Un aislamiento mutuo reemplaza el patron
previo de la ciudad abierta e integradora. De este modo, se forman islas
funcionales de bienestar con lugares de alto nivel de servicios, consumo y
vida nocturna”

De esta forma, las nuevas relaciones espaciales dentro de la region urbana reemplazan la

imagen tradicional del orden concéntrico o sectorial de espacios homogéneos por un area

central de negocios (JANOSCHKA, op. cit.)

Las nuevas formas urbanas poseen un caracter marcadamente insular, con caracteristicas
que no aparecen en los modelos tradicionales de ciudad latinoamericana®. Entre las
principales dindmicas que caracterizan a la actual ciudad latinoamericana, siguiendo lo

planteado por JANOSCHKA (2002) es posible mencionar:

 Numerosos estudios de casos documentan los procesos de desarrollos insulares y cerrados ocurridos en diversas ciudades
latinoamericanas, p.e. Borsdorf (2002) en Quito y Lima, Bahr (2001) y De Mattos (2002) para Santiago de Chile, Rodriguez (2002) en

Ciudad de México, Janoschka (2002) en Buenos Aires, entre otros.
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e La difusién de complejos habitacionales vigilados para las clases acomodadas (de la

clase media en adelante) en el espacio metropolitano.

e La distribucion de hipermercados, Shopping Malls y Urban Entertainment Centers en la

totalidad del espacio urbano.

¢ La tendencia a construir complejos habitacionales vigilados cada vez mas grandes, que
en algunos casos sobrepasan el tamafio de pequeiias ciudades. Hasta el momento, la
consecuente integracion de casi todas las funciones urbanas en areas no accesibles al

publico es el punto mas alto de exclusion y segregacion social.

e El creciente aislamiento y accesibilidad de los barrios de la clase baja. En la practica
esto representa una pérdida territorial de facto para el Estado, que en los ltimos afos se
ha agudizado. Por otra parte, la clase media-baja se aisla por miedo a la criminalidad de

los barrios marginales.

Las caracteristicas descritas anteriormente denotan la tendencia hacia una ciudad
extremadamente segregada y dividida. La metropolis latinoamericana del siglo XXI se
desarrolla hacia una "ciudad de islas", producto tanto del asentamiento insular de
estructuras y funciones en su construccion asi como también del posterior aislamiento de

espacios urbanos preexistentes mediante la construccion de rejas o muros.

El crecimiento del Area Metropolitana de Santiago (AMS), ha traido una serie de

transformaciones en el espacio que conforma ésta, asi como también las zonas aledafias.

Algunas anteriormente rurales o preferentemente de usos de suelo para actividades tipicas
de los sectores rurales, han sufrido grandes variaciones en sus paisajes, convirtiéndose en
algunos casos, en areas fuertemente intervenidas y generando una variacion significativa en

cuanto al valor y el uso de los suelos de éstas.

Para el caso de Santiago de Chile, se tiene que la expansion urbana ha ido incorporando
anualmente del orden de las 1.400 a 2.200 hectareas, segin periodo desde 1989 al 2002
(ROMERO, 2004), cosa que llama la atencion si se observa el fenomeno desde un punto
de vista econdmico funcional, asi como también, si se observa desde un punto de vista

econdomico ambiental.
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Ademas de las zonas urbanas previamente existentes, algunas de las cuales estan
experimentando fuertes procesos de cambio’, estan surgiendo en la periferia una serie de
nuevos desarrollos que estdn cambiando la forma de vivir en la ciudad. Las areas mas
claramente identificables en el Santiago de hoy, son: zonas residenciales de nivel medio y
alto, areas de vivienda social, los "artefactos de la globalizacion y las nuevas zonas

industriales”. (DE MATTOS en DUCCI, 2000).

Fig. 3 Expansion Area Metropolitana de Santiago 1541-2000

SIMBOLOGIA
Periodos

1541 - 1600

| 1601 - 1920

B 1927 - 1960
B 957 - 1982
I 983 - 2000

wﬁ.f\'%fg,a

Disefio Cartografico: Gonzalo Arias S.

Fuente: Elaboracion propia basado en antecedentes historicos e imagen Landsat, diversos

anos.

? Claro ejemplo de ello lo constituye la zona de Santiago Poniente, una de las zonas més elegantes y afluentes del Santiago del siglo
pasado y principios de éste, donde se lleva a cabo desde 1991 un proceso de renovacion Urbana impulsado por la Ilustre Municipalidad y
el MINVU, reemplazando viviendas antiguas y sitios eriazos por edificios de vivienda social orientados hacia una clase media que

trabaja en el centro.
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4.3 LA VIVIENDA SOCIAL

A continuacion se procede a desplegar una serie de antecedentes conceptuales que sirven de
apoyo a la presente investigacion; basicamente se presenta la conceptualizacion de la
vivienda social en Chile, como también se revisa a modo general la evolucion de la politica

habitacional.

4.3.1 La Vivienda de Interés Social en Chile

Es a partir de las primeras décadas del siglo recién pasado que comienzan a desarrollarse
intentos por abordar, decididamente, el problema de déficit habitacional que historicamente
ha afectado a las familias de mas escasos recursos. Gran parte de las soluciones
habitacionales de hoy, tienen su origen y fundamento en aquellos primeros intentos que se
realizaron en 1906 con la llamada Ley de Habitaciones Obreras, siendo Chile con esto,

pionero en América Latina (HIDALGO, 2002).

Las acciones del Estado continuaron en la segunda y tercera década del siglo XX,
promulgandose en 1925 el Decreto Ley 261, conocido como la Ley de la Vivienda, que
tenia que ver principalmente con la serie de problemas que afectaban a los arrendatarios
pertenecientes a la llamada Liga de Arrendatarios. De esta manera, el Estado en cada accion
fue adquiriendo mayor compromiso con los problemas habitacionales, fijando normativas
de construccion, fomentando la intervencion del sector privado, promoviendo la creacién
de cooperativas de vivienda y por ultimo comenz6 a intervenir directamente en la
construccion de viviendas para la poblacion mas necesitada, creando en 1936 la Caja de
Habitacion Popular, que seria hasta 1954, la encargada de desarrollar los programas

relativos a la vivienda social (MORALES, 2002).

En los afios "50, con la creacion de la Corporacion de la Vivienda (CORVI) se comienza
por primera vez en Chile a hablar de planes de vivienda, fortaleciéndose la construccion de

los grandes conjuntos habitacionales.
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Dentro de las responsabilidades de la recién creada CORVI, estaba la urbanizacion,
reconstruccion y remodelacién de los barrios comprendidos por el Plan de Vivienda'',
siendo ademas parte de sus responsabilidades, el estudio y fomento de la construccion de

viviendas econdmicas (HARAMOTO, 1983).

Los proyectos habitacionales de aquel entonces, en el caso especifico de la ciudad de
Santiago, se caracterizaban por abarcar extensas areas de la ciudad, generalmente con
espacios publicos desolados carentes de funcionalidad al interior de los nuevos conjuntos

habitacionales.

Hasta el siglo XIX, la ciudad de Santiago mantuvo sus limites histéricos (Ver Fig. 3
Expansion Area Metropolitana de Santiago 1541-2000). No fue hasta comienzos de aquella
época cuando tuvo que acoger un incipiente proceso de inmigracion durante la crisis de las
minas de plata, junto con cierta sobrepoblacion rural. Sin embargo, no es sino hasta
principios de este siglo que la ciudad comienza a tener un crecimiento explosivo. La crisis
de la mineria y el agro hacen llegar a Santiago grandes oleadas de migraciones compuestas
por personas que estan buscando una mayor perspectiva de sobrevivencia (SEPULVEDA,

1998)

En un primer momento, estas “oleadas” encuentran un lugar donde habitar tanto en las
periferias (pueblos de indios) como en los conventillos y cités del centro de la ciudad.
Cuando no caben en ningin lado, se van ubicando en la ribera de canales y rios o en
aquellos sitios en donde el terreno no presenta interés para nadie. Se empiezan a constituir
asi las “poblaciones callampas”, como fueron bautizadas en su época. Es en estas
“callampas” en donde se gesta, hacia fines de la década de los "50, una nueva forma de
iniciativa de acceso a la vivienda: las tomas de terreno. En 1952 vivian en “callampas” unas
75.000 personas, que significaba el 6,25% del total de la poblacion de Santiago; catorce
afos mas tarde, este numero habia ascendido a 201.217 personas, o el 8,05% del total de

poblacion de la ciudad (DE RAMON en SEPULVEDA, 1998)

! Dichas responsabilidades se realizaban de manera compartida con el recién creado Ministerio de Obras Piblicas, sin embargo la
gestion que la CORVI realizaba, debido a la escasez de recursos financieros y de personal técnico, no permitieron modificar

substancialmente la problematica habitacional. (MINVU, 2005)
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Tabla 1 Numero de habitantes en poblaciones callampas y su porcentaje (%) respecto a

total de poblacion de la ciudad de Santiago

Habitantes en % respecto al total
Afo poblaciones callampas de poblacion de Santiago
1952 75.000 6,25%
1966 201.217 8,05%
1970 346.000 13,40%
1973 500.000 18%

Fuente: DE RAMON en SEPULVEDA, 1998

Fue durante esta década de los 50, que comenzaron las primeras tomas de terrenos.
Especificamente la toma de terreno por parte de los habitantes del Zanjon de la Aguada,
que dio origen a la poblacion La Victoria, fue un hito especialmente importante en la
constitucion de este movimiento social. El origen del Zanjon de la Aguada, como
“poblacion callampa” se remonta a los alrededores de 1945. Las condiciones de
habitabilidad de este asentamiento eran particularmente insalubres y al afio 1957 los
pobladores atn permanecian en el lugar. Pese a que el gobierno habia prometido dar
solucion definitiva, los pobladores se toman los terrenos que les tenian prometidos en Av.
La Feria. Los pobladores bautizaron su campamento como “La Victoria”, nombre que
conserva hasta el dia de hoy. Lo interesante es que desde este momento se establece un
quiebre en la historia nacional, puesto que se pone un ejemplo de ocupacion de terreno a
través de la movilizacion social, que como tal, logra establecer una accién negociadora con
el Estado. La respuesta por el lado del gobierno surge rapidamente el afio 1958 a través de
la promulgacion del DFL2, destinado a fomentar la construccion de viviendas. Hasta ese
ano, el promedio de viviendas construidas era de 6 mil al afio en todo el pais. El DFL2

logra un gran salto pasando a construir 28 mil viviendas al afio (SEPULVEDA, 1998)

A partir del triunfo electoral del Partido Demdcrata Cristiano, en 1964, se busca darle un
impulso mas fuerte a la solucion del problema habitacional a través de un mecanismo
intermedio: la Operacion Sitio. A diferencia de otras acciones emprendidas por el Estado
para hacer frente al problema de la formacion de las “callampas”, la Operacion Sitio junto
con ofrecer una solucion al problema habitacional, impulsé la participacion de los

beneficiarios.
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Es a fines de la década de los ‘60 donde se presenta un aumento considerable en la
demanda de viviendas en la ciudad de Santiago, debido tanto al crecimiento vegetativo de
la poblacion, como también a la llegada de un mayor nimero de migrantes desde las areas
rurales. Es en esta misma época (1965) que se crea el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(MINVU). Bajo el gobierno de Eduardo Frei Montalva se dicta la Ley N° 16.391 que da
origen a dicha cartera gubernamental, la cual tuvo como finalidad coordinar y mejorar la
accion de las distintas instituciones relacionadas con vivienda y urbanismo

(SUGRANYES, 2004).

Las principales funciones del MINVU serian la creacion de una politica habitacional,
control y orientacion de la actividad privada, la distribucion de recursos para la
construccion de viviendas, la planificacion del desarrollo urbano y la atencion de obras de

equipamiento comunitario, pavimentacion e instalaciones sanitarias. (MINVU, 2000).

Es durante la década de los "70 y principios de los afios 80 que cobran importancia las
erradicaciones de los antiguos campamentos populares que existian en las areas urbanas del
pais. Segin HIDALGO (2002), entre 1979 y 1986 se erradic6 en la capital de Chile
alrededor de 28.500 familias, las cuales accedieron a nuevas viviendas emplazadas en
comunas ubicadas en la periferia urbana de la ciudad. Territorios que por su caracter
excéntrico y escasos niveles de inversion, carecian de infraestructura y equipamiento
necesario para recibir el volumen de poblacion que venia a asentarse sobre el territorio. La
nueva localizacion excéntrica de las poblaciones erradicadas, asociadas al bajo costo del
suelo, contribuyd a acentuar algunos problemas criticos de la ciudad, vinculados
principalmente al crecimiento excesivo del suelo destinado a usos urbano, llegando a cifras
aproximadas de 1.200 hectareas anuales, lo que combinado a otros factores de indole
urbano, vino a generar una serie de externalidades negativas (deseconomias) en aspectos

medioambientales y sociales (ROMERO, 2004).

Es durante el gobierno militar, y especificamente en el afio 1984, que correspondi6 la
definicion de los principales instrumentos aplicados hasta la fecha; para atender la demanda
de vivienda entre los sectores de menores ingresos, en octubre de aquel afio se aprobd y

difundi6 el decreto que define técnicamente la vivienda social hasta hoy, modificando de
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este modo el principal instrumento legal y vigente en aquel entonces para el incentivo a la

construccién de viviendas. El nuevo instrumento indica'®:

”(...)Para todos los efectos legales, se entendera por vivienda social la
vivienda economica de cardcter definitivo, destinada a resolver los
problemas de la marginalidad habitacional, financiada con recursos
publicos o privados, cuyo valor de tasacion no sea superior a 400 UF y
cuyas caracteristicas técnicas y de urbanizacion se ajusten a las normas
generales de este reglamento (...)"

Es asi que dentro del sostenido proceso de expansion urbana de Santiago, los primeros
conjuntos de habitacionales construidos en épocas pasadas han ido quedando dentro del
area urbana consolidada, perdiendo su condiciéon de periféricas debido al crecimiento

fisico-natural de la ciudad.

1% Decreto 168 del 17 de Octubre de 1984, publicado en el Diario Oficial el 29 de noviembre de 1984.
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4.3.2 La Politica Habitacional en Chile 1980 — 2000

Existen antecedentes que han marcado las ciudades, en especial al Gran Santiago y la
calidad de vida de sus habitantes''. En términos de la politica habitacional, con el fin de
comprender de mejor manera la evolucion y los mecanismos de aplicacion de la toma de
decisiones por parte del gobierno central, es necesario hacer una mirada desde antes de los
afios ochenta. Asi, es en los afios "60, el periodo de mayor tasa de crecimiento de la ciudad
de Santiago por los efectos de la migracion campo-ciudad, el Estado es quien asumi6 la
responsabilidad de dar solucién a las situaciones de hecho que provocaban “tomas” u

ocupaciones ilegales de terrenos (SEPULVEDA, 1998).

Por tanto, se hace necesario sefialar que es la politica habitacional el instrumento que
permite abordar los problemas de vivienda originados por el desequilibrio existente entre la
necesidad de vivienda y la capacidad real de satisfacer esa necesidad por parte de la

poblacion (MORALES, 2002).

Segtn las memorias del MINVU de diversos anos, se sefialan como objetivos basicos de la

politica habitacional:

e Lograr un mejoramiento en la calidad de vida de la poblacion.

e FErradicar la extrema marginalidad habitacional atendiendo a los sectores mas

necesitados.
e Generar canales de acceso a la vivienda.
¢ Generar la mayor cantidad de viviendas con los recursos que puede disponer el pais.

Si hubiese necesidad por simples razones histdricas, de definir ciertas caracteristicas de los
gobiernos en la accion habitacional, se puede ver que ellas estdn ligadas al acontecer
politico y social del pais y también el resto del mundo. Fue durante el gobierno de Augusto
Pinochet donde la orientacion de la politica habitacional define la vivienda como un
derecho (este tltimo término se remplazd posteriormente por “bien”) que se adquiere con el

esfuerzo y ahorro. Por tanto, familia y Estado comparten su cuota de responsabilidad.

! Antecedentes que fueron descritos en los parrafos que anteceden a esta parte del marco Tedrico.
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A nivel urbano, y en coherencia a la politica neoliberal o “Economia Social de Mercado”,
se propici6 una serie de medidas tendientes a la liberalizacion de toda normativa del
desarrollo urbano. Se debilité asi la accion del sector publico, o sea, la de la planificacion,
para dejar la supremacia al mercado como unica instancia de organizacién y de
“crecimiento natural” de las ciudades. La aplicacion ortodoxa de la politica de libre
mercado, en combinacion con los métodos coercitivos empleados, incidieron significativa y
peculiarmente en la reorganizacion del espacio social de las ciudades y en especial de
Santiago. Se agudizaron, entre otros, problemas como el de la penuria de la vivienda,
especulacion del suelo, brecha entre ricos y pobres, segregacion urbana, deterioro del
habitat y crecimiento metropolitano en extension. En el caso de Santiago, el decreto de Ley
420 del MINVU (diciembre 1979) aumenta en 64.000 hectareas el area urbanizable, siendo
que entonces la ciudad contaba con aproximadamente 36.000 hectireas de superficie

urbanizada (DUCCI & FADDA, 1993).

Segun lo senalan diversos autores (TRIVELLI, 1981; SABATINI, 1986), la economia
neoliberal de aquel entonces manifiesta serias imperfecciones, donde se pueden mencionar
las externalidades relativas a la especulacion y su eventual caracter monopdlico. Esto incide
directa o indirectamente, en la expulsion de los sectores sociales de menores ingresos a la
periferia de la ciudad. Habria que destacar que este proceso se produce, en esta etapa,
solamente a través de la construccion de vivienda social por parte del Estado. Dicha
expulsion segregativa ha sido uno de los efectos mas agudos de las politicas de dicho
periodo y se expresa a través de los programas de radicacidon-erradicacion. (DUCCI &

FADDA, 1993).

Por lo tanto, la politica de erradicacion de poblaciones a niveles precarios implicé una
redistribucion de la poblacion en el espacio urbano en forma notoriamente segregada. Estas
mudanzas se concentraron en determinadas zonas de la capital, produciéndose comunas
expulsoras y otras receptoras de poblacion de bajos ingresos. En estas ultimas se
concentraron, ademas, los mayores déficit de infraestructura y equipamiento, con la
consiguiente polarizacion diferencial de los grupos socio-econdémicos establecidos y la

agudizacion del proceso de segregacion (DUCCI, 1993).
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Fig. 4 Plano erradicacion de campamentos del area Metropolitana por comunas de origen y

destino. 1979-1985.
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4.3.3 El Subsidio Habitacional

Tal como lo sefiala SUGRANYES (2005), en el afio 1978, bajo la influencia de los

»12 el Ministerio de Vivienda y Urbanismo elabor el instrumento que iba a

“Chicago Boys
garantizar la produccién masiva y sostenida de viviendas sociales que permanece hasta la

fecha.

El subsidio habitacional se inscribia en la economia neoliberal del momento. El subsidio se
concibe como un incentivo a la participacién de empresas constructoras en la produccién
del parque habitacional, basados en la demanda y orientada al mercado (HELD, 2000).
Técnicamente (el subsidio habitacional) consiste en una asignacion de un titulo de subsidio,
el cual se materializa en un monto de dinero que el Estado otorga a la familias mas
necesitadas y que demandan una solucion habitacional digna como “premio” a su capacidad
de ahorro, cuyo valor es pagado a la empresa que construye la casa del beneficiario del

subsidio.

Los requisitos de postulacion al subsidio pasan por ser jefe de familia, no ser propietario de
vivienda o no haber obtenido nunca una vivienda, ademas del criterio economico de
disponer de una renta familiar que permita destinar el 20 por ciento a pagar dividendo, en

caso de recurrir a un préstamo hipotecario (MINVU, 1979).

A través de este mecanismo financiero, el gobierno fijo el objetivo de su politica
habitacional: la reduccion del déficit de viviendas. En su disefio original a fines de los afios
70, el subsidio habitacional estaba pensado para viviendas dirigidas a sectores medios-
bajos, pero no a los pobres. Con el avance de los aflos, para ser mas precisos, de la primera
mitad de los afos "80 hasta hoy, los objetivos y programas de la politica habitacional se han
ido precisando en funcion de una focalizacion de recursos estatales hacia los sectores mas
pobres, y tal como lo define el Decreto 168 de 1984: “para superar los problemas de

marginalidad habitacional”.

12 Se les denomina de esta manera a aquellos economistas chilenos que, una vez cursados sus estudios de pregrado en Universidad de
Chile o la Pontificia Universidad Catolica de Chile, continuaron perfeccionando sus conocimientos en la Universidad de Chicago
asesorando posteriormente al gobierno militar en aspectos de economia y politicas publicas.

(http://www.memoriachilena.cl/mchilena01//temas/dest.asp?id=transformacioneconomica73boys)
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De esta manera el MINVU ha ido definiendo los mecanismos de la vivienda publica, cuyo
programa de mayor representatividad de los afios ochenta hasta la fecha es el de “Vivienda

Bisica” (PVB) (SUGRANYES, 2005).

4.3.4 La produccion de Viviendas en los afios "80

En el afio 1985 un terremoto sacude la zona central de Chile, causando el derrumbe de
miles de viviendas de adobe, principalmente en Santiago y Valparaiso. Dicho episodio,
entre otros, incidid en el arranque de la produccién masiva y sostenida de viviendas
publicas. El modelo financiero, tal como lo sefiala SUGRANYES (2005), estaba
respaldado institucionalmente por su principal artifice, la Camara Chilena de la
Construccion, presente en los puestos de mayor autoridad en el Ministerio de Vivienda y

Urbanismo.

En cuanto al proceso de construccion de las viviendas, se debe sefalar que éste se basa
sobre mecanismos con procedimientos regulados, complejos y altamente especializados.
Durante la década de los ochenta, es el Servicio de Vivienda y Urbanizacion (SERVIU), el
ente descentralizado autonomo ejecutor de la politica, periddicamente llama la ejecucion de
proyectos a licitacion publica. Dichas licitaciones definen la cantidad de viviendas por
producir, el rango de valor de estas viviendas y las especificaciones técnicas reguladas por
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC); sin embargo, las
licitaciones no explican nada con respecto a la localizacion del conjunto que sera
construido. En su oferta, las empresas deciden la localizacién del conjunto en funcion del

aporte de terreno.

Para poder entrar en el sistema de licitacion, las empresas elegibles debian cubrir dos
condiciones indispensables: disponer de reservas de terrenos cuyo valor inmobiliario se
ajustara a los montos de inversion definidos para la vivienda social y, disponer de respaldos
financieros correspondientes al valor de la obra licitada, a efecto de garantizar el

cumplimiento del contrato.
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4.3.5 El contexto de la transicion a la democracia

A partir de los afios 90 el alza y la tendencia constante de produccion de viviendas se vio
favorecida atin mas. La sustentabilidad de financiamiento de la vivienda en Chile
corresponde a un periodo general de crecimiento de la economia nacional. Tal como lo

explica WORMAD en SUGRANYES (2005):

“el modelo de desarrollo exportador se habia consolidado a partir de 1985,
iniciandose un periodo de progresiva reduccion inflacionaria, de
recuperacion y crecimiento sostenido del producto y de expansion del
mercado de empleo, que se extendio sin mayores sobresaltos hasta 1997 .

Segtn diversos autores, un factor importante para lograr este crecimiento sostenido fue la
estabilidad politica y econdmica en la cual se dio la transicion de la dictadura militar a los
gobiernos democraticos a partir del afno 1990. La permanencia del modelo elaborado en
tiempos de la dictadura y aplicado en tiempos de democracia, se explica basicamente por el
hecho de que sus resultados fueron satisfactorios para el gobierno saliente y representaban
estabilidad para el nuevo gobierno de turno. La nueva administracion democratica optd por
mantener los principales instrumentos ensayados y ya bien consolidados de la politica de
financiamiento de la vivienda de bajo costo, entre ellos: los programas de Vivienda Bésica
y Subsidio General Unificado, el PET y otro programa para areas rurales. Sin embargo, el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo introdujo algunas novedades; una de ellas fue la
incorporacion de un nuevo programa, denominado Programa de Vivienda Progresiva
(PVP), con el cual se buscaba rescatar un equilibrio entre las necesidades y recursos de
cada familia en el proceso de una produccion social de la vivienda y del entorno, en
oposicion al concepto de productos terminados utilizado por el subsidio habitacional y sus
ofertas. Otra novedad del MINVU que aportd la transicion a la democracia, es la
postulacion colectiva al subsidio habitacional. El enfoque social de revalorizacion del
aporte del usuario como parte de una comunidad, y no tan sélo como familia aislada,

repercutié en la segunda mitad de los afos noventa en medidas de género (NIETO, 2000).
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4.3.6 La politica Habitacional de cara al siglo XXI

Como se sefiald anteriormente, a partir de los afos "90 la matriz de la politica habitacional
se estructurd sobre la base y las medidas heredadas de la época del gobierno militar. Es a
partir de fines de la década de los noventa cuando comienza lo que algunos autores
mencionan como el rescate de imagen institucional del MINVU, aplicando una serie de
medidas “cosméticas”, como por ejemplo un aumento en la superficie de las viviendas
sociales, mejoramiento de algunos aspectos del disefio de estas y algunas experiencias en
gestion habitacional con algunos municipios interesados en dar respuestas a “sus” allegados

(SUGRANYES, 2005).

Es a partir del tercer gobierno de la concertacion de partidos por la democracia, en el afio
2000, en que el MINVU propone una adecuacion de sus programas, y tal como lo sefala
SUGRANYES (2005) “siempre en funcion de los principios de la misma politica de
financiamiento de la vivienda”. Es asi como la formulacion de estas adecuaciones se

materializé en la “nueva politica habitacional” (MINVU, 2001).

La nueva politica gira en torno a dos ejes principales: una mayor focalizacion de los
recursos estatales hacia los sectores mas pobres, y la consolidacion de la gestion privada del
subsidio habitacional. Sin embargo, en el discurso del MINVU atn sigue ausente el tema de
la localizacion de viviendas nuevas. Las viviendas sociales se construyen ahora fuera de la
mancha urbana de Santiago. En la nueva periferia reproducen las mismas concentraciones

de pobreza en alta densidad.

Segln sefialan diversos autores, mas alla de las novedades, la politica habitacional 2001
mantiene las tendencias generales mencionadas: la produccion masiva de unidades nuevas,
el silencio sobre el tema de la localizacion de la vivienda, la consolidacién de los
mecanismos financieros y una gestion sectorial basada esencialmente en la oferta

(SUGRANYES, op. cit).
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4.4 E1 DETERIORO URBANO

Aproximarse a la comprension de las causas del deterioro urbano, requiere claves de lectura
que pueden encontrarse en distintas disciplinas con multiples enfoques (RODRIGUEZ,
2004). La literatura especializada sefala al respecto que los principales factores asociados a
las condiciones de deterioro urbano corresponderian al crecimiento demogréfico, la
expansion de la actividad econdmica y los cambios en los patrones de consumo, los que

ejercen diversas presiones sobre la estructura urbana de las ciudades.

Por lo tanto, se sostiene la idea principal sustentada por diversos autores, en que el proceso
de deterioro va acompafiado, generalmente, de niveles cada vez menores de servicios de
infraestructura urbana, de congestion, de deterioro del medio ambiente y de creciente
segregacion espacial de los diferentes grupos de ingresos que viven dentro de la ciudad. El
sector privado contribuye poco a la solucion de problemas urbanos, concentrandose en
proyectos especulativos de corto y mediano plazo, destinados a satisfacer la demanda
existente, principalmente, de las actividades comerciales y de vivienda de las familias de

ingresos medianos y altos.

El deterioro urbano es percibido de diversas maneras por los grupos sociales
(RAPPAPORT en RODRIGUEZ, 2004). Los sistemas de valores y de normas de los
diferentes grupos, afectan la definicion de los problemas, los datos que se tienen en cuenta
y las soluciones que se proponen. Las relaciones entre los sistemas de valores y las formas

fisicas son dificiles de describir y de reconstruir.

Ademas, las estructuras tributarias y los cargos por servicios urbanos, no transfieren la
totalidad del costo del desarrollo urbano a los beneficiarios directos. Las inversiones
urbanas no se mantienen a la par de los problemas, cuya solucion recae casi exclusivamente
en el sector publico. Aunque los grupos de ingresos medianos y altos reciben la mayor parte
de los beneficios, el deterioro de las condiciones de vida afecta a toda la poblacion,

independientemente de su nivel de ingresos.
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4.4.1 El deterioro Fisico-Espacial

La decadencia de algunas zonas de la estructura urbana, sigue patrones generales de
obsolescencia funcional fisica o econdmica de los edificios y la infraestructura. Las
variaciones en la combinacidn de estos patrones y de sus interacciones, conduce a marcadas
diferencias en el impacto de la decadencia y en el potencial de revitalizacion de dichas

zonas (ROJAS en RODRIGUEZ, 2004).

La obsolescencia funcional de los edificios y los espacios publicos, se produce cuando
estas estructuras se tornan inadecuadas para cumplir las funciones para las que fueron

disefiadas originalmente.

La obsolescencia fisica se refiere al deterioro de la estructura, las instalaciones o las
terminaciones de los edificios, hasta el punto de tornarlos incapaces de cumplir las
funciones para las cuales fueron construidos. Por lo general, el resultado de un
mantenimiento deficiente pero también puede deberse a desastres naturales (terremotos o

inundaciones).

Por tanto, a la luz de los enunciados anteriores, se sefiala una aproximacion a la definicién

de deterioro fisico-espacial que se abordara en la presente investigacion, la cual sefiala que:

“el deterioro fisico-espacial es el empeoramiento o disminucion de las
condiciones sanas de un sitio a través del tiempo dentro de un contexto
fisico, ambiental, social y economico del espacio y de la poblacion”
(RODRIGUEZ et al, 2004)

Segun la definicion anterior, se tiene que la condicién de deterioro fisico-espacial se
presenta como una caracteristica multidimensional al interior de la ciudad o una zona
urbana especifica. A modo de sintesis de la definicion anterior, el autor RODRIGUEZ

(2000) senala que:

“El proceso de deterioro en que entra una zona urbana es consecuencia de
la insuficiencia de la infraestructura de servicios publicos, la accesibilidad
vehicular y peatonal y el espacio publico necesario cuando una poblacion
sobrepasa el umbral en su capacidad de sustentacion”
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4.5 EL SUELO URBANO

A continuacion se presentan breves aproximaciones tedrica — conceptuales sobre el
mercado de suelo urbano, sus caracteristicas y logicas de operacion. Se analizan, a modo
general, algunas teorias que permitirdn comprender ciertos aspectos en lo que respecta a la

utilizacion de la variable “mercado de suelo” en la presente investigacion.

4.5.1 Caracteristicas del Mercado de Suelo

El mercado de suelo presenta caracteristicas que lo hacen especifico, en comparacion a

otros mercados de bienes y servicios.

Se hace necesario sefialar que el suelo es un bien unico y no reproducible, por tanto es
escaso por naturaleza y es el monopolio sobre ¢l lo que genera valores diferenciales a lo

largo de la estructura urbana (CLADERA en PROURBANA, 2006).

El suelo urbano no es un bien natural, puesto que adquiere su valor como bien econdmico
en funcion de las inversiones y atributos externos a ¢l que cualifican su contexto, por lo
tanto, se puede sefialar que la renta de suelo urbano es una renta de externalidades variables

en el tiempo y de factura eminentemente social (DAHER en PROURBANA, 2006).

La libre competencia en el mercado de suelo dista mucho de una situacién de competencia
perfecta, por el incumplimiento de los supuestos de homogeneidad del bien, concurrencia,
transparencia y movilidad espacial de los recursos, ademas de los problemas que presentan
las externalidades y la especulacion de suelo urbano. Este mercado se define con mayor
exactitud como un caso de competencia monopdlica y, bajo ciertas circunstancias,

simplemente como un monopolio (TRIVELLI, 1981).
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4.5.2 Teorias de Valorizacion del suelo13

Las teorias econdmicas que abordan la estructura de precios del suelo datan desde Adam
Smith. El principal aporte de dicho economista radica en la distincion que realiza del suelo
respecto al resto de los bienes. En este sentido, mientras los precios de los bienes son
producto de los salarios y beneficios, las rentas del suelo son un efecto, vale decir, no

determinan el precio, sino que son determinadas por él.

e Teoria de la Accesibilidad

Por su parte, VON THUNEN desarrolla la teoria de la accesibilidad, consistente en
interpretar la formacion espacial de los valores urbanos a partir de la mayor o menor
accesibilidad al centro de cada localizacion urbana. Este economista aleman elaboré un
modelo abstracto aplicable al suelo agricola, segin el cual una ciudad se localiza en un
plano sin accidentes geograficos relevantes y en el que el suelo es homogéneo en sus
caracteristicas geograficas y naturales (fertilidad), excepto en relacion a su distancia del
centro urbano. En consecuencia, su teoria parte del intercambio de costos de transporte y
valores del suelo. Estos ultimos seran méaximos en el centro y minimos en la periferia, en

progresion decreciente segun se pierde accesibilidad (PROURBANA, 2006).

e Teoria del Trade-Off

W. ALONSO (1964) postula que los localizadores urbanos no buscan solamente optimizar
su situacion respecto al trabajo, sino también otros aspectos. De este modo, desarrolla un
modelo que considera junto a la accesibilidad, el deseo de los usuarios de mayor consumo
de espacio. Esto ha permitido encajar en la teoria de la accesibilidad la localizacién
periférica, en vez de central, que los grupos de mayores ingresos experimentan en las areas
urbanas americanas. La idea principal en la teoria, es la eleccion que realiza el consumidor
entre espacio y accesibilidad. Bajo la hipdtesis de que la superficie de vivienda - medida en
metros cuadrados totales - es mas barata en la periferia que en el centro y que, a su vez,

desplazarse desde la periferia al mismo conlleva costos de transporte para ir al trabajo, de

1> Se mencionan tan solo dos tipos de teorias, las vinculadas con la accesibilidad y le teoria del trade-off. No obstante es necesario sefialar
que existen teorias de otro corte, tales como la teoria de la cualificacién urbanistica y la teoria de la jerarquizacion social del espacio,

desarrollada ampliamente por Harvey y conocida también como la teoria de las rentas sociales.
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compras, etc. (medidos en dinero y tiempo), el consumidor tiene que elegir, para una renta
dada, entre espacio y accesibilidad. Los grupos de altos ingresos consumen grandes

espacios en la periferia y gastan una mayor cantidad en transporte'®.

ALONSO (1964) trata de determinar la estructura de los precios territoriales en funcion de
las preferencias de localizacion de las familias y las empresas. Para un nivel dado de
satisfaccion, se obtiene una curva de precio méaximo que la familia o empresa estaria
dispuesta a pagar por un area especifica de terreno. Los valores del suelo pueden disponerse
sobre un figura donde se observe la relacion existente entre la méxima satisfaccion obtenida
y el presupuesto de cada unidad de produccion. De este modo, logra conjugar los precios de

la tierra con otros factores de la estructura urbana.

A partir del modelo del trade-off, economistas contemporaneos (FUJITA, 1989; FUJITA
et al, 2000) han desarrollado un modelo de curvas denominado “bid rent”. Este modelo de
localizacion residencial, establece una curva de utilidad segun la cual se expresa la méxima
disposicion a pagar de un habitante de la ciudad por una unidad de terreno a una

determinada distancia del centro, segun su presupuesto.

4.5.3 Relacion Oferta — Demanda en el Mercado de Suelo Urbano

El mercado de suelo estd dominado por un proceso de competencia por el suelo, sin
embargo, dicha competencia no se da en un mercado perfecto y el mecanismo de oferta y
demanda no logra el equilibrio comtn'". Respecto a la adaptabilidad de la oferta, el stock
edificado en una ciudad es un capital fijo que no permite modificaciones veloces y, por lo
tanto, dificulta la adaptabilidad. En cuanto a la movilidad de la demanda, continta
existiendo una inercia locacional, producto de factores psicologicos (por ejemplo, apego al
barrio) y econdmicos (por ejemplo, falta de solvencia) principalmente, los que impiden que

la demanda pueda desplazarse a través del area urbana, acotandose a ciertos sectores.

' Por ejemplo, ciertos comercios especializados —consultorios médicos, joyerias, despachos de abogados u oficinas financieras- requieren
localizarse en areas altamente accesibles al mercado, por lo que estan dispuestos a pagar altas rentas para obtener esas localizaciones
ventajosas.

15 El equilibrio locacional requiere una condicién previa que no se da en la ciudad: la plena adaptabilidad de la oferta a las necesidades de

la demanda, asi como la completa movilidad de la demanda a lo largo del tejido urbano. (TRIVELLI, 2005)
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Por ello, tal como sefialan CLADERA (1989) y SABATINI (2000), puede decirse que el
mercado de suelo urbano opera como un conjunto de submercados. No existe un unico
equilibrio general oferta / demanda, sino una serie de equilibrios al interior de cada
submercado, y esto, en un marco de practicas monopolicas. En este contexto, no sélo
surgen barrios fisica y socialmente privilegiados, sino que hay una articulacién de procesos

de formacién de precios diferenciados a lo largo de la ciudad.

4.5.4 Factores Asociados al alza de precios de suelo

Segun la diversa bibliografia referente al tema del mercado de suelo, se sostiene que
existen, a modo generalizado, dos teorias que dan cuenta del alza de los precios de dicho
bien. Corresponde la las teorias de restriccion a la oferta y las teorias de restriccion a al

demanda:

e Teorias de Restriccion a la oferta

Sostiene que el alza en los valores del suelo se debe principalmente a las restricciones que
afectan la oferta del mismo. Dichas restricciones corresponden a normativas urbanas que
establecen limites urbanos, zonificacion, control de uso del suelo, impuestos o limites de
construccion. Dadas aquellas condiciones, la oferta de suelo urbano seria menor a lo que el
mercado requiere, lo que empujaria los precios hacia el alza (LINCOLN INSTITUTE OF
LAND POLICY, 2006)

A nivel nacional, quienes principalmente esgrimen con fuerza este planteamiento
corresponde a la Cadmara Chile de la Construccion, que aboga por la eliminacion de los
limites, argumentando que el crecimiento de las ciudades es producto del creciemietno
poblacional y del ingreso per capita. Lo anterior se correlaciona altamente con el grado de
movilidad fisica de los habitantes, el cual aumenta al aumentar el ingreso. (ECHENIQUE,

2006)

Memoria para optar al Titulo Profesional de Geografo 43




Analisis Locacional de la vivienda social en el Gran Santiago. Hacia la identificacion de posibles territorios de interés urbano-

habitacional. Periodo 1980 — 2003.

e Teoria de la expansion de la demanda con competencia monopdlica y especulativa

Existe una corriente que sostiene que los factores mas determinantes en el alza sostenida
del valor del suelo provienen de la demanda. Es decir, es la competencia entre demandantes
de suelo y su disposicion maxima a pagar por un bien Unico como el suelo, lo que empuja

hacia el alza de los precios.
En palabras del LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY (2006) se tiene que:

“Dado que cada terreno es unico y no reproducible, su venta se realiza al
mejor postor, es decir, al consumidor de suelo que manifieste mayor
disposicion a pagar. Sin embargo, esto ocurre en una dinamica
caracterizada por la existencia de submercados de cardcter monopolista, en
los cuales los propietarios pueden retirar o incluir suelo a la oferta a la
expectativa de obtener un precio mayor”.

El alza de los precios del suelo se originaria entonces en la expansion de la demanda, ante
una oferta que se caracteriza por una escasez artificial. Sin embargo, dichos argumentos son
esgrimidos por autores como SABATINI (2000), quien sostiene que segun la evidencia
empirica para América Latina, “e/ alza de los precios de suelo urbano esta relacionada,
primero, con altos ritmos de urbanizacion y concentracion urbana y segundo, con

inversiones especulativas orientadas a la realizacion de rentas de la tierra”.

Debido a estas practicas especulativas y monopolicas es que se hace necesaria la

intervencion estatal, de modo de regular el mercado del suelo urbano.

La idea fuerza que estd detrds de lo expuesto anteriormente, dice relacion con que la
considerable alza que ha registrado el precio del suelo para viviendas de interés social, ha
limitado los resultados de la politica habitacional, por lo que los SERVIU han podido
adquirir menos terrenos para sus programas de viviendas con los recursos publicos que han
tenido a su disposicion. De este modo los suelos para viviendas sociales tienden a agotarse

en Santiago.

Memoria para optar al Titulo Profesional de Geografo 44




Analisis Locacional de la vivienda social en el Gran Santiago. Hacia la identificacion de posibles territorios de interés urbano-

habitacional. Periodo 1980 — 2003.

METODOLOGIA
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5. METODOLOGIA

La estructura metodologica propuesta para la siguiente investigacion, consta de tres etapas

claramente definidas. De modo particular, la siguiente figura muestra la propuesta

metodoldgica, asi como también de los principales procedimientos a considerar a la hora de

conseguir los objetivos esperados para el presente analisis.

Fig. 5 Estructura Metodoldgica General

ETAPA1
ANTECEDENTES Y CATASTRO

Memorias MINVU | | Investigacién INVI | | Antecedentes SERVIU RM | | PRMS y PRC's | | Municipalidades |

| Actualizacién y Alimentacion SIG Vivienda |

ETAPA2
ANALISIS DE FACTORES Y VARIABLES DE LOCALIZACION

Conectividad/Accesibilidad | | Dinamismo Mercado de Suelo | l Segregacién-Exclusién Social

| Superposicion y ponderacion de Variables |

| Zonificacion preliminar |
I

ETAPA 3
DEFINICION DE TERRITORIOS

[
| Autocorrelacion Espacial (Global/Local) |

Jerarquizacién de Territorios | | Implicancias Territoriales |

I Sintesis y recomendaciones

Fuente: Elaboracion Propia sobre antecedentes INVI.
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5.1 Complementacion y Actualizacion SIG Vivienda

La primera etapa de la metodologia propuesta para la investigacion dice relacion con la
recopilacion de informacidn existente sobre la tematica de analisis, con el fin de analizar y
clasificar los conjuntos de vivienda publica y a su vez, complementar y actualizar el SIG de

vivienda existente en el Instituto de la Vivienda (INVI)16.

En este sentido, la principal fuente de informacion correspondié a las memorias anuales del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), las cuales pasan a ser, para efectos de la
investigacion, fuente oficial sobre el universo de viviendas publicas construidas durante el

periodo de analisis al interior del area de estudio.

Las memorias anuales MINVU reportan la gestion realizada por dicha cartera de gobierno a
nivel de regiones y comunas. Entre la informacion publicada, y que surge de interés para
los objetivos planteados en la presente investigacion, es necesario mencionar la siguiente
(MINVU, 2006).

¢ (Conjuntos habitacionales licitados al afio en curso.

e La empresa constructora, la fecha de licitacion y de adjudicacion por parte de la

empresa constructora.
¢ [acomuna en la que se emplaza cada uno de los conjuntos.
¢ El numero de viviendas de cada conjunto.
e El costo total de cada vivienda.
e Latipologia de las viviendas.
e Superficie del conjunto habitacional.
e Otros.

La informacion mencionada anteriormente no presenta una consistencia al cien por ciento,

puesto que es posible encontrar “arrastre” de informacion entre dos memorias sucesivas, lo

' La plataforma SIG elaborada fue trabajada con software ArcGis® version 9.2 de la empresa Environmental Systems Research Institute

(ESRI).
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que se explica basicamente por el echo de que un conjunto que comenz6 a ser construido en
un afio dado no fue terminado en lo que establecia el contrato, por lo que al afio siguiente
vuelve a aparecer en la memoria anual del MINVU, siendo que en realidad el conjunto
corresponde al afio anterior. Para solucionar el problema se discriminé aquellos conjuntos
duplicados en las fuentes de informacion, y s6lo se tomd en consideracion el primer afio en

que el conjunto aparece como adjudicado.

Otro elemento importante de considerar es que la publicacion de las memorias MINVU se
desarroll6 ininterrumpidamente, como parte del proceso de gestion publica del ministerio,
entre los afos 1975 hasta el ano 1998. Por ello es posible advertir que no existe data
“oficial” sobre el nimero de conjuntos ni el volumen de viviendas construidas a partir del
afio 1998 a la fecha al interior del 4rea de estudio, pese a que se seguian construyendo

viviendas publicas en el area metropolitana de Santiago (AMS).

Para remediar dicha situacion, se acudié hasta las oficinas del SERVIU Metropolitano,
especificamente al servicio de archivo técnico, en donde fue posible obtener la segunda
fuente de informacion del presente estudio. La fuente corresponde a los informes de avance
de obras de los conjuntos, las cuales a modo general, corresponden a tablas de estadisticas
que dan cuenta afio a afio del avance de la construccion de los conjuntos. En dicha
informacion aparecen datos relevantes que permitieron complementar el universo reportado
inicialmente por las memorias MINVU hasta el afio 1998. Sin embrago, se vuelve a
observar el mismo detalle del “arrastre” de informacion, vale decir, se observa la duplicidad

de algunos conjuntos producto de lo sefalado en parrafos anteriores.

Sin embargo, pese a que fue posible complementar el universo reportado hasta el afio 1998
por las diversas memorias MINVU, no se conocian las localizaciones absolutas de los
nuevos conjuntos, sélo la comuna de emplazamiento, por tanto, fue necesario revisar las
carpetas de construccion de aquellos conjuntos de los cuales no se disponia dicha
informacion. La carpeta de construccion es un expediente técnico archivado en las
dependencias del SERVIU Metropolitano para cada uno de los conjuntos efectivamente
construidos, en donde estdn contenidos sus respectivos planos de loteo y de disefio de la
obra, por lo que fue posible levantar la informacion respecto a la localizacion de los

conjuntos para ser ingresada posteriormente a una base de datos en ambiente SIG.
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Importante es mencionar que a pesar de los métodos anteriores destinados a cubrir la mayor
parte de la informacion que se pudiera, alin asi no existia informacidn respecto a una serie
de conjuntos. La solucion al problema se realizo en la consulta a los archivos historicos del
centro de documentacion del Instituto de la Vivienda (INVI), en donde existian planes de
intervencion a poblaciones en el Area Metropolitana de Santiago desde el afio cincuenta en
adelante. Por tanto, sobre la base de la consulta de la produccién académica del INVI fue

. . - . ., . . 1
posible satisfacer los requerimientos de informacién para una serie de conjuntos'’.

Asi, la aplicacion de los métodos sefialados anteriormente permitié la creacion y
actualizacion de un universo significativo de conjuntos de vivienda social en el area de
estudio, lo que posteriormente fue integrado a la plataforma SIG. Para la elaboracién de
dicho procedimiento, se trabajo la informacion segun la propuesta metodologica del INVI
(2004) denominada “Plataforma SIG para estudios de investigacion INVI en materia

urbano — habitacional”.

Fig. 6 Plataforma SIG para estudios de investigaciéon INVI en materia urbano — habitacional

ORGANIZACION BASE DE DATOS DE PROYECTOS HABITACIONALES

GEOREFRENCIACIOM
DIMENSION SOCIO CULTURAL VARIABLES INE- CENSOS 92' 02

n . . UNIDADES DE

= Medio Socio Cultural MANZANAS

< ZONALOG

< DISTRITOS

2 Medio Socio Econdémico CATEGORIAS 5 GSE / Metodologia Adimark

w PROCESAMIENTOS VARIABLES CENSALES 2002

; Salud- Educacién

~ Deporte, A.Verdes

= DIMENSION URBANA TERRITORIAL VIENDA Sucanos s
Q) Medio Urbano EQUIPAMIENTO Soiaon miicos
— ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
(/)] INFRAESTRUCTURA Indusria

Comercio

< servicio

= Medio Natural Vialidad

o TOPOG RAFIA Sistema de Transporte

E HIDROLOGIA Sanitaria y ALL

< P ,

i DIMENSION ECONOMICA POLITICA

Marco Normativo IPT — Zonificaciones PRC- PRMS
Mercado de Sue|o Valorizaciéon UF/ M2 Sectorizacién Sl Avaltio prop.

Dinamismo inmobiliario

Fuente: INVI, 2007

' Entre ellos se pueden mencionar algunos conjuntos de las comunas de Renca, El Bosque, Independencia, Lo Prado, entre otras.
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Segun la propuesta metodologica para la implementacion de la plataforma SIG para

estudios de investigacion en materia urbano-habitacional, se logrd concretar la

. - 18 . . .. , .
georeferenciacion © del universo de conjuntos de vivienda publica. A modo general, el

INVI (2004) hace la distincion de tres dimensiones del habitat residencial a tener en cuenta

a la hora de elaborar cualquier estudio sobre las tematicas urbano-habitacionales, los cuales

corresponden a:

Dimension Urbano-Territorial: entendida como el conjunto de unidades espaciales
debidamente jerarquizadas e interrelacionadas que conforman las distintas dimensiones
fisicas del habitat. Son ejes claves la vivienda y el lote, el entorno inmediato, el

conjunto habitacional, el barrio, la ciudad, el territorio.

Dimension Socio-Cultural: entendida como el conjunto de valores, creencias,
practicas, representaciones y formas de relaciones sociales que los individuos en tanto
parte de un determinado grupo, desarrollan de manera cotidiana, permitiéndole dar
forma, uso y significacion particular a una determinada configuracion fisico espacial.

Son ejes claves la identidad, pertenencia e integracion social.

Dimension Politico-Econémica: entendida como el conjunto de procesos sociales,
politicos y econdmicos cuya interrelacion influencia y condiciona la configuracion del
habitat residencial en sus diversas escalas. Son ejes claves el sistema social, el sistema

politico y el modelo de desarrollo.

'8 Procedimiento mediante el cual la localizacién absoluta de un elemento queda determinada por un sistema de coordenadas especificas

sobre la superficie terrestre.
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Dicho universo de conjuntos habitacionales, se subdividié en Sub-universos para su analisis
comparado, reconociendo cuatro periodos anuales segun hitos e inflexiones en la gestion
habitacional publica y los cambios introducidos durante el periodo de gobiernos
democraticos a la politica habitacional. De esta forma, dicho universo se procedié al
analisis segun los siguientes periodos: a) 1980 -1989; b) 1990 -1994; ¢) 1995 — 1997, d)
1998 —2003.

Asi, segun la conceptualizacion anterior, se clasificaron tematicamente las coberturas
geograficas y construccion de bases de datos alfanuméricas asociadas a cada una de las
dimensiones. Ello desde una perspectiva dindmica de uso creciente de informacion con
distintos niveles de sistematizacion, con el fin de actualizarla y complementarla en forma
permanente a lo largo del tiempo. Dicha herramienta en plataforma SIG, organizada desde
esta perspectiva multidimensional del habitat urbano — residencial, se desarrolla a la luz de
la presente investigacion, entregandola al servicio del ejercicio académico del INVI en

materia de futuros trabajos de investigacion aplicada como de programas docentes.

En este sentido, la correcta sistematizacion de la informacidén referente al habitat
residencial, requiere considerar la interrelacion inseparable de estas dimensiones, areas y

topicos, que se expresan en el modelo del proceso habitacional.
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5.2 Identificar posibles factores que explican o condicionan los actuales patrones de
localizacion de los conjuntos de vivienda social en el Area Metropolitana de Santiago,

periodo 1980 — 2005.

Para desarrollar el objetivo especifico nimero dos de la presente investigacion, se hizo
necesario establecer un cruce de informacion espacial entre el producto generado en el
objetivo numero uno (georeferenciacion de los conjuntos de vivienda social) y la cobertura
de manzanas censales del Area Metropolitana de Santiago (INE, 2002). En estricto rigor, lo
que se llevo a cabo fue una seleccion de la aquellas manzanas censales que quedaban
contenidas al interior de los poligonos correspondientes a los conjuntos de vivienda social
(Ver Fig. 7 Cruce de Conjuntos de Vivienda Social con Manzanas INE). Como no siempre
se cumplia la condicion de que las manzanas quedaran completamente contenidas en los
poligonos de los conjuntos, se aplico un criterio que permitid discriminar aquellas
manzanas poco relevantes a la hora de establecer el cruce. El criterio establecido fue
considerar las manzanas con un 75% o més de su superficie contenida al interior de los
poligonos de los conjuntos. De este modo, se aseguraban que se incluirian las manzanas
completamente contenidas, ademas de aquellas que se consideraban relevantes a la hora de

establecer un futuro andlisis y diferenciacion del territorio urbano.

El cruce de los poligonos de los conjuntos de viviendas sociales construidos en el periodo
1980- 2003, con las manzanas INE, implico un trabajo de rectificacion y ajuste de edicion
de dibujo cartografico., a fin de poder asociar los datos de cada manzana INE proveniente
de la data censal 2002, con la unidad edificada de cada conjunto. Por ello las sucesivas
correcciones en dibujo, correspondieron basicamente al calce de las lineas de cada poligono
de predios y manzanas, posibilitando asignarles los datos de poblacion y viviendas censales

al universo total de conjuntos habitacionales.

Memoria para optar al Titulo Profesional de Geografo 52




Analisis Locacional de la vivienda social en el Gran Santiago. Hacia la identificacion de posibles territorios de interés urbano-

habitacional. Periodo 1980 — 2003.

Fig. 7 Cruce de Conjuntos de Vivienda Social con Manzanas INE
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base SIG vivienda, 2007
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Una vez realizado el cruce del universo de conjuntos de vivienda social con las manzanas
INE, se procedio a realizar una consulta a la base censal del afio 2002 a través de una
programacion estadistica en el programa REDATAM, lo que permiti6 alimentar la data del
SIG con una serie de variables censales segiin entidades de Persona, Vivienda y Hogares,

las cuales correspondieron a:

e Edady Sexo de la poblacion residente
e Situacion Laboral

¢ Tipo de Ensefianza

e Tenencia de la vivienda

e (Condiciéon de Ocupacion de la vivienda

Ademas de las variables contempladas anteriormente, se procedié a complementar la data
con informacion de otras fuentes, elaborada y manipulada con los fines propuestos en el
estudio. En este sentido, se hace necesario mencionar la utilizacion de la Metodologia de
Estratificaciéon Socioecondmica elaborada por Adimark, la que se basa principalmente en
dos variables de la base censal: Educacion y Categoria ocupacional, que objetivamente se
correlacionan con la capacidad de compra e ingresos de las familias; dichas variables y sus
categorias son trabajadas sobre una matriz de clasificacion social modificada, segiun lo
propuesto por ADIMARK (2004)". La aplicacién de dicha metodologia permitio obtener la
clasificacion de los cinco Estratos Socioecondmicos a nivel de manzana censal, los cuales
corresponden a: Estrato Alto (ABCl1); Estrato Medio-Alto (C2); Estrato Medio (C3);
Estrato Medio-Bajo (D) y Estrato Bajo (E).

19
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Con el fin de complementar el analisis y la propuesta de territorios de intervencién que

presenten niveles de deterioro urbano-habitacional considerable, se procedid a trabajar con

cuatro factores que representan a cada una de las dimensiones del analisis propuesto por la

metodologia INVI (2004). Los factores y la dimension a la cual pertenecen, quedan

representados en la siguiente figura.

Fig. 8 Correlacion de variables de Mayor Deterioro Fisico Espacial segin dimensiones

DIMENSION URBANA

Ventajas de menor Tiempo en desplazamientos

CONECTIVIDAD
ACCESIBILIDAD TEMPORAL

MAYOR
DETERIORO
SEGREGACION — EXCLUSION SOCIAL MERCADO DE SUELO URBANO
Mix Residencial DINAMISMO INMOBILIARIO
Estratificacion Socioecondmicas de los Hogares Variacion del precio UF/m2
DIMENSION SOCIAL DIMENSION ECONOMICA

Fuente. Elaboracion Propia basado en INVI, 2007.

Segtn lo anterior, se tiene que la correlacion esperable entre los factores que tienden a

producir deterioro fisico-espacial de las unidades habitacionales esté¢ dada en el orden de

que, a mayor segregacion-exclusion social, a menor dinamismo del mercado de suelo

urbano y a menor conectividad, se presentaran territorios con mayor deterioro fisico-

espacial.

Las variables analizadas para cada factor de cada dimension, asi como la respectiva fuente

de informacion se representa en la siguiente figura.
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Fig. 9 Dimensiones, Factores y Variables de Anélisis
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Fuente. Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
Las fuentes de informacion para las variables anteriores corresponden a:

e Base censal 2002, para el caso de los hogares sin conexion a Internet (conectividad

digital) a nivel de manzanas.

¢ Boletin de Mercado de Suelo (Trivelli), para las 305 zonas definidas para el valor de

UF/Mt* en el Gran Santiago.

e Metodologia ADIMARK; para la determinacion de los hogares de estratos D y E a nivel

de manzanas.

Estadisticas de edificacion del Servicio de Impuestos Internos (SII) para 880 zonas

definidas en el Gran Santiago.
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A lo anterior se debe agregar la técnica de superposicion de coberturas cartograficas basada
en las dimensiones y factores de analisis propuesta para la presente investigacion, la cual
consiste basicamente en un procesamiento geoestadistico de las coberturas de grupos

socioecondmicos, conectividad digital, accesibilidad y dinamismo del mercado de suelo.

Para poder aplicar la técnica de superposicion de coberturas, un requisito indispensable es
que la informacién se encuentre en formato RASTER, vale decir en formato tipo pixel, lo
que permite generar un modelo cartografico mediante la aplicacion de ponderadores a cada

una de las coberturas sobre la base de una metodologia multicriterio (SATTY, 2000).

Por lo tanto, se procedido a migrar la informaciéon de coberturas, que originalmente se
trabaja en formato vectorial, a formato de pixel (RASTER); lo anterior se realizd para

cumplir con el requerimiento técnico de la metodologia empleada.

La siguiente figura muestra la sistematizacion conceptual de la técnica mencionada

anteriormente.

Fig. 10 Generacion de un Modelo de superposicion de coberturas cartograficas

i

59

.
{
o
<

Pobres
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WL

——* Mercado de Suelo

Modelo Cartografico
Acotado de 4 entradas

Fuente: Elaboracion Propia basado en SIG vivienda, INVI 2007
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Antes de aplicar la técnica de superposicion de coberturas, se hizo necesario, estandarizar la
informacion de las cuatro variables a evaluar, puesto que se encontraban en distintas escalas
de medicion. Asi por ejemplo, la informacion referente al mercado de suelo se presentaba
respecto a la tasa de variacion entre el afio 1990 al 2002. La cobertura de conectividad
digital, por su parte, mostraba el porcentaje de hogares que no poseen conexion a la red
Internet por manzanas para el Gran Santiago. La informacion de estratificacion
socioeconomica presentaba el porcentaje de los estratos pobres D y E por manzanas y la
variable de accesibilidad fisica se encontraba medida en la superficie construida por uso

“empleo” medida en mts”.

La estandarizacion de la informacidn se baso en la asignacion de rangos desde 0 a 2 segin
la distribucion de los valores para cada una de las coberturas asociadas. De este modo se

tiene la siguiente tabla resumen para cada una de las variables.

Tabla 2 Asignacion de valor segiin variables de analisis

Variable Escala de medida Rango Valor Asignado
Grupos Socioecondmicos D y E | % de Hogares estratos bajos por manzana 0-20% 0
(Escala de Razon) 21 -50% 1
sobre 50% 2
Conectividad Digital Numero de hogares sin conexion a Internet 0-95% 0
(Escala de Razo6n) 96-99% 1
100% 2
Mercado de suelo Variacion precios UE/Mt* 1990 - 2002 sobre 75% 0
(Escala Intervalo) 41 - 75% 1
hasta 40% 2
Accesibilidad Fisica Superficie Edificacion usos Empleo sobre 23.000 m* 0
(Escala de Razo6n) Buffer 1.500 m 1
Resto de areas 2

Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007

De este modo, la reclasificacion de los valores permitid generar la superposicion de
coberturas mediante la aplicacion de ponderadores una vez que la informacion se encontrod

estandarizada.
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5.3 Identificar, sobre la base del objetivo anterior, territorios al interior del Area
Metropolitana de Santiago (AMS) que posiblemente presenten condiciones de
deterioro fisico-espacial y que requieran estrategias de intervencion en materia

urbano-habitacional.

Para el desarrollo del tercer objetivo especifico, fue necesario trabajar en gran parte con los
resultados procedentes del objetivo anterior, puesto que el procedimiento de superposicion
de coberturas aplicado en dicho objetivo demostraria las posibles macro-zonas de interés

para la presente investigacion.

Una vez identificados los posibles territorios, asi como también los conjuntos de vivienda
social al interior de cada una de las zonas, se procede a aplicar técnicas de econometria
espacial; especificamente, la aplicacion de pruebas de autocorrelacion o dependencia
espacial, con el fin de determinar en qué medida las caracteristicas de la localizacion de los
conjuntos, afecta o determina ciertos atributos de ellos cuando una variable tiende a asumir
valores similares en unidades geograficamente cercanas, dando lugar al surgimiento de
clusteres. Por lo tanto, se propone la utilizacion de técnicas de autocorrelacion espacial a

nivel global y local para el universo y la muestra respectivamente.

Tradicionalmente la ciencia regional, los estudios econométricos convencionales han
analizado las unidades espaciales (municipio, distritos, etc.) como “islas independientes”
asumiendo implicitamente que los valores de una unidad y otra son independientes de su
localizacion geografica. Para el caso de estudio, este bien podria no ser el caso, es posible
pensar que las caracteristicas de dos unidades que comparten una frontera sean mayores
que la de dos unidades que se encuentren distanciadas. EI comprobar dicha hipotesis es
precisamente de lo que se ocupa las técnicas de econometria espacial, especificamente el
analisis de autocorrelacion espacial. De este modo, se parte de la idea que las observaciones
tiene un cierto ordenamiento espacial y que éste da lugar a la existencia de diversas
relaciones entre ellas. Este ordenamiento es complejo, al menos més complejo que por
ejemplo el estudio de las series de tiempo debido a su naturaleza multidimensional y

bidireccional.
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5.3.1 Dependencia o Autocorrelacion Espacial

La dependencia o autocorrelacion espacial, ha sido un tema estudiado desde los primeros
trabajos estadisticos de CLIFF y ORD (1981). El fenémeno de autocorrelacion espacial,
obliga a tener siempre en cuenta la configuracion espacial de una muestra de valores. Asi
VAYA (1998) llama la atencién sobre ciertas medidas estadisticas como los indices de
desigualdad de la renta (GINI, convergencia sigma, curva de LORENZ, etc.), incapaces de
detectar situaciones de re-localizacion de las regiones mas dindmicas cuando la dispersion
de las variables en estudio no varia. Efectivamente, estas medidas obtendran resultados
idénticos en muestras distintas, en las que los valores de la variable en estudio sean iguales,
pero localizados en puntos distintos del espacio. Por esta situacion, se plantea la necesidad

de utilizar técnicas de autocorrelacion espacial en la presente investigacion.

Evidentemente, cuando una variable se distribuye de forma sistematica en el espacio
geografico, se dice que el fendmeno en cuestion presenta autocorrelacion espacial, para lo
que se han desarrollado diversas medidas o contrastes estadisticos que permiten determinar
si la estructura espacial definida por una variable es o no significativa, es decir, si merece o

no la pena su conocimiento y estudio.

La autocorrelacion o dependencia espacial, se presenta cuando una variable tiende a asumir
valores similares en unidades geograficamente cercanas, dando lugar al surgimiento de
clusteres; por ejemplo, areas urbanas pobres tenderian a estar cerca de otras areas pobres.
La dependencia espacial puede ser de interés en si misma, dado que puede expresar un
proceso de “contagio” o influencia reciproca entre las unidades de observacion o bien,
puede ser producto de fuerzas econdmicas, sociales o politicas que tienden a agrupar a

poblaciones con rasgos comunes en ciertas areas (ANSELIN, 1988)°.

El efecto de autocorrelacion espacial puede ser de signo positivo o negativo, asi como nulo.

2 Anselin, Luc (1988), Spatial Econometrics: Methods and Models, Kluwer Academic, Dordrecht.
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Se entiende por autocorrelacion espacial positiva, el fenomeno de asociacion entre
valores similares de una variable y localizaciones cercanas; es decir, cuando los valores
altos de una variable estan rodeados por valores altos y viceversa. Este seria el caso del
llamada efecto de contagio o desbordamiento (“spillover”), que se produce en muchos
fendmenos socioecondmicos de renta y desarrollo humano, en los que su presencia en una
region, es causa de su extension a regiones vecinas, favoreciendo la concentracion del

fendmeno en la zona.

Por el contrario, existe autocorrelacion espacial negativa en un espacio, cuando los
valores altos de una variable se encuentran rodeados por valores bajos de la misma, y
viceversa, como ocurre con la disposicion de las casillas blancas y negras en un tablero de
ajedrez. Esta configuracion, en la que se produce una mayor disimilitud entre las unidades
geograficas cercanas y las lejanas, por ejemplo, es la que se produciria en fenomenos de

jerarquias espaciales tipo centro-periferia.

Por tultimo, se produce ausencia de autocorrelacion espacial en una variable geografica

cuando ésta se distribuye de manera aleatoria sobre el espacio.

5.3.2 Formulacion matematica del fenomeno de autocorrelacion espacial

Las interacciones espaciales que suelen producirse en muchos fenémenos humanos, son la
causa verdadera del efecto de dependencia o autocorrelacion espacial y podrian expresarse
matematicamente, como una relacion funcional entre los valores que adopta una variable Y

ITERE]

en la localizacion “i” (yi) y los valores de dicha variable en un conjunto

13

n” de

localizaciones situadas en el territorio en estudio, del modo siguiente:

Ecuacidn 1 Y =f(y1,y2,---,yN)

Esta expresion, no resulta operativa en la practica porque da lugar a un sistema no
identificable, con muchos mas parametros a estimar, hasta un total de (N2-N), que
observaciones disponibles (N). Por este motivo, deben establecerse estructuras comunes,
subyacentes al fenomeno de interaccion que se estudia, de forma que solo se estime un

pequeiio numero de caracteristicas propias de la dependencia espacial existente
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Como la técnica corresponde a una perspectiva propia del analisis econométrico espacial,
se supone que las observaciones se encuentran organizadas en unidades espaciales
discretas, tanto puntos situados en una red regular (o irregular), como regiones de un mapa.
El conjunto de unidades vecinas a una dada, suele representarse graficamente como una
estructura grafica reticular y, de forma matematica, como una matriz de interacciones. Por
lo tanto, lo que se realizé fue transformar la informacién de los conjuntos de vivienda que
originalmente se encontraban localizados como poligonos, a puntos, lo anterior se realizo
calculando sus respectivos centroides sin modificar la data asociada a cada uno de ellos.
Vale decir, se obtuvo una cobertura de puntos georeferenciados, con los atributos

correspondientes a cada uno de los conjuntos del universo georeferenciado.

Los contrastes de dependencia o autocorrelacion espacial, pueden basarse en una nocion de
contigiiidad binaria entre las unidades espaciales. De acuerdo con este concepto, una
situacion de vecindad entre dos unidades espaciales se podria expresar mediante valores de
tipo 0-1. Es decir, si dos unidades espaciales tienen una frontera comun de longitud no nula,
se considera que son contiguas y se les asigna el valor 1, de lo contrario adoptan el valor 0.
Cuando las unidades espaciales son puntos regular o irregularmente distribuidos sobre el
sistema, como el caso de las ciudades en una jerarquia urbana, el concepto de contigiiidad
se define sobre la nocién de camino mas corto en una red como la determinada por las
lineas discontinuas: los nodos de la red son considerados, por ejemplo, como vecinos si se
encuentran dentro de una distancia maxima (camino mas corto) unos de otros. (MORENO

y VAYA, 2000).

La estructura espacial suele expresarse formalmente a través de una matriz de interacciones
espaciales, también llamada “matriz de pesos, ponderaciones, distancias o contactos
espaciales”. En los primeros analisis de estadistica espacial, esta matriz de interacciones
espaciales (también denominada “matriz booleana o de contigiiidad”) recibia la notacién

I3

[0ij], siendo dij = I, cuando las regiones ‘i, j”’ se encuentren vinculadas, y dij = 0 en los

demas casos, estableciéndose que dij = Jji, para todo “i, j "y, por convenio, dii = (.
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Es decir, la matriz de interacciones espaciales [Jij] es simétrica y, por tanto, incapaz de

TSR] ITERE]

incorporar influencias no reciprocas (no siempre la influencia que 7" recibe de “i” es la

misma que la que “i” recibe de ‘G”) y su diagonal principal estd constituida por ceros.

Puesto que carece de sentido que una unidad espacial sea contigua a ella misma.

Fig. 11 Matriz de contigiiidad espacial

2 3 4
AN 1 o1 oo
3 2 0 1 1
1 i e 1 oo
401 10

Fuente: Anselin, 1988.

5.3.3 Autocorrelacion Espacial Univariante: Global y Local

En la taxonomia de técnicas del AEDE?' propuesta por ANSELIN (1998), se ponia de
manifiesto la existencia de una doble perspectiva en el analisis del fendmeno de asociacioén
o dependencia espacial, lo que, también se ha denominado, en WISE et al. (1999), como
alisado o “smooth” (perspectiva global) y asperezas o “rough” (perspectiva local). La
perspectiva global del fendmeno de autocorrelacion espacial, tiene por objeto el contraste
de la presencia de tendencias o estructuras espaciales generales en la distribucion de una
variable sobre un espacio geografico completo; mientras que el fendémeno de dependencia
local, vendria definido por una concentracion, en un lugar del espacio global analizado, de
valores especialmente altos o bajos (“puntos calientes/frios”, “picos”, “bolsas™ de valores

atipicos) de una variable en comparacion con el valor medio de la misma.

2! Analisis Exploratorio de Datos Espaciales. (ANSELIN, 1998)
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5.3.4 Test I de Moran

El test I de Moran, fue inicialmente formulado como funcion de una variable (7),
considerada en los puntos del espacio (i,j), en desviaciones a la media, y los elementos de la
matriz binaria de interacciones espaciales [0ij/. Esta expresion inicial de Moran podria ser

generalizada, sustituyendo la matriz de interacciones por la mas general matriz de pesos

espaciales, wij (CLIFF y ORD, 1973, 1981; ANSELIN, 1995A), de la manera siguiente:
La formulacién matematica del mencionado test es la siguiente:

:ﬁzmwy(yi _)_})(y_/ _y)
SO ﬁ:(yi_y)z

i=l1

Ecuacién 2 I

donde:

wii:  elemento de la matriz de pesos espaciales correspondiente al par (i, j).

S, = Zizj w, =Z(2)w[j , es decir, la suma de los pesos espaciales.

y: valor medio o esperado de la variable y

N: namero de observaciones o tamano muestral.

También es evidente que el test I de Moran es similar al coeficiente de autocorrelacion
temporal: el término del numerador es una medida de la covarianza entre valores de Y en
dos localizaciones distintas (i,j) y el denominador expresa la varianza de Y en el punto i. Sin
embargo, aunque parecido, el test I no es equivalente al cldsico coeficiente de correlacion,

fundamentalmente porque no se encuentra centrado en el valor cero. De hecho, la media

tedrica de la I de Moran es el cociente _%\7 _1

Memoria para optar al Titulo Profesional de Geografo 64




Analisis Locacional de la vivienda social en el Gran Santiago. Hacia la identificacion de posibles territorios de interés urbano-

habitacional. Periodo 1980 — 2003.

En otras palabras, el valor esperado de I es negativo y funcion tnicamente del tamafio de la
muestra (N), aunque esta media tiende a cero a medida que el tamafio de la muestra
aumenta. Un coeficiente / de Moran mayor que su valor esperado seria indicativo de
autocorrelacion espacial positiva, mientras que un valor de I inferior a la media pondria de

manifiesto la existencia de autocorrelacion espacial negativa.

Como puede apreciarse, este estadistico estard muy afectado por aquellos puntos vecinos

sensiblemente distintos de la media de la variable en estudio.

Respecto a la distribucion del contraste 7, segun CLIFF y ORD (1981) cuando el tamaio
muestral es suficientemente amplio, la expresion estandarizada del fest I se distribuye como
una normal tipificada, N(0,1), como el test de recuento de vinculos de Moran. Por eso,
también en este caso, en lugar de considerarse el estadistico inicial 7, el proceso inferencial

suele utilizar los valores estandarizados (z) de cada uno de ellos™.

La interpretacion de los valores estadisticamente significativos de la variable tipificada zI

seria la siguiente:

- Valores no significativos del test I estandarizado, zI, correspondiente a una variable
Y, conducirian a aceptar la hipotesis nula de no autocorrelacion espacial o inexistencia de

patrones de comportamiento de dicha variable sobre el espacio.

- Valores significativos de z/ > (0 serian indicativos de autocorrelacién espacial
positiva, es decir, que es posible encontrar valores parecidos (altos o bajos) de la variable

Y, espacialmente agrupados, en mayor medida de como estarian por casualidad.

- Valores significativos de z/ < 0 serian indicativos de autocorrelacién espacial
negativa, es decir, que se produce una no-agrupacion de valores similares (altos o bajos) de
la variable Y superior a lo normal en un patrén espacial aleatorio. Se trata de un concepto
algo mas dificil de captar, que se encuentra representado, de forma perfecta, en la estructura

del tablero del ajedrez.

2 En términos basicos el procedimiento consiste en estandarizar los valores I en relacion a la diferencia con la media teérica y dividirlo

por la desviacion tipica del estadistica I (Cliff y Ord, 1981).
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5.3.5 Autocorrelacion Espacial Local

Los estadisticos de autocorrelacion global, centrados en el analisis de dependencia general
propia de todas las unidades de un espacio geografico, no son capaces de detectar la
inestabilidad o deriva espacial de ciertas estructuras locales de asociacion (“hotspots” o
puntos calientes/frios) o inestabilidades locales que pueden estar, a su vez, presentes o no

en una estructura global de dependencia (GETIS Y ORD, 1992; ANSELIN, 1993).

El fenomeno de autocorrelacion, dependencia o asociacidon espacial local, puede ser
definido como una concentracion, en un lugar del espacio global analizado, de valores
especialmente altos o bajos de una variable en comparacion con el valor medio esperado (o

media de la variable considerada).
Este problema de la dependencia espacial local, puede plantearse desde dos puntos de vista:

» Existe la posibilidad de que, en un espacio dado, no se detecte la presencia de
autocorrelacion espacial global en la distribucion de una variable aunque, de hecho,
existan pequefios “clusters” espaciales en los que dicha variable experimenta una

concentracion (o escasez) importante.

» Existe también la posibilidad de que, habiéndose detectado dependencia a nivel
global en una variable, no todas las regiones del espacio considerado contribuyan
con igual peso en el indicador global, es decir, que coexistan unas zonas en las que
la variable se distribuya de forma aleatoria junto a otras con una importante

contribucion a la dependencia existente.

Para detectar dichas situaciones, se utiliza una variante de la técnica de autocorrelacion
propuesta por ANSELIN (1995) y denominada indicadores LISA (“Local Indicators of
Spatial Association”). Los indicadores LISA presentados por este autor son: los estadisticos
Gamma, Ii de Moran y ci de Geary. Para el caso de interés de la presente investigacion se
procede a utilizar el indicador /i de Moran, con el fin de mantener la correspondencia entre
el andlisis global y local. La interpretacion del estadistico local /i de Moran como un
indicador de inestabilidad local se desprende facilmente de la relacion entre estadisticos

locales y globales.
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El Test Ii de Moran podria también definirse un indicador de dependencia local basado en

el test I de Moran global del modo siguiente:

Ecuacién 3 I =z, z w,Z;

donde zi, zj: variable yi estandarizada

Z : sumatoria que unicamente incluye los valores vecinos ai: je J,.
j

También, en este caso, es facil comprobar que la suma de estadisticos locales /i es, sin

duda, el conocido test I de Moran.

Se debe senalar que la aplicacion del método, tal como se mostrd parrafos anteriores,
implica la elaboracién de una matriz de contigiiidad, cuando los elementos a analizar
corresponden a zonas o regiones que comparten fronteras en comun, o bien, y tal como lo
propone ANSELIN (1988), se puede utilizar método del cuadrado de la distancia euclidea
entre unidades geograficas. Para el caso de la presente investigacion se utiliza el segundo
de los parametros, vale decir, las distancias, debido a que la escala de analisis corresponde a

nivel de barrio y considerando la distribucion de las unidades de analisis.

Algo sumamente importante de tener en consideracion a la hora de ejecutar el método de
autocorrelacion espacial, es que en los casos que ésta exista, se viola el supuesto de
independencia entre muestras, por lo tanto, no se puede utilizar la inferencia estadistica

tradicional, tales como pruebas Chi cuadrado, T de Student, entre otros
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5.3.6 Trabajo de verificacion en Terreno

Finalmente, una vez realizados todo el procedimiento descrito en los puntos anteriores, se
procedid a una etapa de verificacion en terreno respecto de los resultados emanados en el
objetivo numero tres. Lo anterior, tiene por objetivo contrastar los resultados estadisticos y
cartograficos con la realidad urbana de los conjuntos habitacionales y, especificamente, con

sus unidades de vivienda y entorno urbano inmediato al interior del area de estudio.

En vista de que el universo de conjuntos es bastante amplio y, consecuentemente, el
numero de conjuntos con posible nivel de deterioro fisico-espacial también cumple dichas
caracteristicas, se procedid a estimar una muestra representativa del universo de dichos
conjuntos. El método de muestreo utilizado, fue de inferencia estadistica, el cual dice
relacion con utilizar las caracteristicas de un subconjunto de la poblacioén (la muestra) para
hacer afirmaciones (inferir) sobre la poblacion en general; especificamente, se utiliz6 el
método de muestreo probabilistico por racimos o clusters. En este tipo de muestreos, se
reduce tiempo, costos y energia, puesto que se considera que la unidades de analisis se
encuentran encapsuladas o encerradas en determinados lugares fisicos geograficos, a los

que se les denomina racimos.

Las muestras probabilisticas tienen muchas ventajas; quiza las principal sea que puede
medirse el tamafio del error en las predicciones. Se sefiala en la literatura que incluso el
principal objetivo en el disefio de una muestra probabilistica, es reducir al minimo este

error que se denomina “error estandar” (KISH en HERNANDEZ, 2006).

La aplicacién de técnicas de muestreo, implica un rango de incertidumbre que debe ser
aceptada para poder realizar el trabajo, pues estudiar una poblacion o universo de manera
completa, resulta ser un trabajo en ocasiones demasiado grande y se debe de tener presente
las condicionantes y limitantes en recursos humanos, materiales y econdmicos. Por lo tanto,
el objetivo primordial de esta etapa, tal como se sefiald, consiste en comprobar de manera
empirica la relacion existente entre los resultados en “laboratorio”, de la presente

investigacion, respecto de lo que muestra el territorio urbano real.
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De modo especifico, muestrear por racimos implica diferenciar entre la unidad de andlisis y
la unidad muestral. La unidad de analisis indica quienes van a ser medidos, o sea, los
participantes o casos quiénes en ultima instancia se le aplica el instrumento de medicion. La
unidad muestral se refiere al racimo por medio del cual se logra el acceso a la unidad de
analisis. El muestro por racimos supone una seleccion en dos etapas, ambas con
procedimientos probabilisticas. En la primera, se seleccionan los racimos, siguiendo los
pasos de una muestra simple o estratificada. En la segunda, y dentro de los racimos, se
selecciona a los sujetos u objetos que se va a medir. Para ellos se hace una seleccion que

asegure que todos los elementos del racimo tienen la misma probabilidad de ser elegidos.

La unidad muestral correspondio al conjunto habitacional segun localizacion geografica,
especificamente a la comuna de localizacion y sobre el célculo de la muestra a nivel
comunal, se aplico un célculo de sub-muestra de viviendas a cada uno de los conjuntos

seleccionados.

El trabajo en terreno se basd en establecer un itinerario, de manera de cubrir toda la
poblacion muestral. A través de una ficha de terreno, se levantaron las caracteristicas mas
relevantes de cada uno de los conjuntos respecto a su relacion con el entorno urbano que le
rodea, siendo relevantes las caracteristicas como cercania a servicios de educacion y salud y
presencia de equipamiento comunitario, tales como canchas, sedes sociales, etc. Por lo
tanto, los resultados del trabajo en terreno se muestran sobre la base del analisis de fichas
con la informacion efectivamente levantada en el trabajo de campo mediante metodologia

de observador externo.

Memoria para optar al Titulo Profesional de Geografo 69




Analisis Locacional de la vivienda social en el Gran Santiago. Hacia la identificacion de posibles territorios de interés urbano-

habitacional. Periodo 1980 — 2003.

RESULTADOS
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6. RESULTADOS

6.1 Analisis y clasificacion de los programas de vivienda social entre 1980-2003.

6.1.2Catastro de Conjuntos de Vivienda Publica

El catastro de viviendas publicas del AMS se basé en la representacion espacial de la
informacion contenida en las memorias MINVU para los distintos afios de publicacion,
segun se sefald en la metodologia. El universo georeferenciado arrojé un total de 502
conjuntos de vivienda social entre los afios 1980 — 2003. Para cada conjunto, se tiene un
unico atributo de poligono en la plataforma SIG. La base de datos final, quedo constituida

por atributos de identificacion de los conjuntos, tal como lo indica la siguiente tabla.

Tabla 3 Atributos de la Base de Conjuntos Georeferenciados

Atributo Base Descripcion
ID Identificador unico del conjunto
AREA Area medida en m?
PROGRAMA Programa habitacional al que pertenece
COMUNA Comuna de emplazamiento
PROYECTO Nombre del Conjunto
CANT Cantidad de Viviendas del conjunto
SUPERF Superficie unitaria de Viviendas
COSTO Costo en UF
PISOS Cantidad de pisos

AGRUPACION | Tipo de Agrupacion: Block, Continua, Mixta, etc.
CONTRATIST | Empresa Constructora
TIPOLOGIA Tipologia segain SERVIU

ANO Afio de adjudicacién de licitacién

ANO CONS Afio de inicio de construccion

TIPO VB Tipo de Agrupacion: Block, Continua, Mixta, etc.
PERIMETER Perimetro del conjunto (m)

HECTARES Superficie en Hectareas (ha)

Fuente: Elaboracion Propia sobre la Base SIG Vivienda, 2007

De este modo, para cada uno de los conjuntos, es posible desplegar la informacion base en
la plataforma SIG elaborada, teniendo para cada uno de ellos el total de informacion

presentada en la tabla anterior.
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Fig. 12 Despliegue de informacion SIG Vivienda
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Fuente: Elaboracion Propia sobre la Base SIG Vivienda INVI, 2007

Tal como se observa en la Fig. 12, la plataforma SIG permite visualizar el total de
conjuntos georeferenciado, para el area de estudio, asi como también los atributos
asociados a cada uno de ellos. La informacion se despliega a nivel de detalle para cada una
de las comunas y la zona que el usuario convenga. Una de las ventajas de los Sistemas de
Informacion Geografica (SIG), es precisamente la utilidad en tanto herramienta de
analisis y consulta que permite al investigador administrar y trabajar los elementos, tanto
espaciales como estadisticos relevantes y necesarios a la hora de establecer aproximaciones

descriptivas, relacionales o explicativas de los fendémenos sobre la superficie terrestre.
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6.1.3 Analisis del Universo Georeferenciado.

Durante el periodo de analisis, se tiene una construccion paulatina e ininterrumpida de
conjuntos de vivienda publica al interior del AMS. No obstante, lo anterior no indica un
crecimiento constante del volumen de construccion de viviendas en los sub-periodos
propuestos para el analisis, puesto que se presentan ciertas inflexiones a lo largo de los

afos, tal como lo indica la siguiente figura.

Fig. 13 Evolucién de construccion de Viviendas Publicas en el drea Metropolitana de

Santiago. Periodo 1980 -2003*
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Fuente: Elaboracion propia sobre base SIG vivienda INVI, 2007

Segun lo anterior, el total de viviendas construidas para el periodo en analisis al interior del
AMS llega a 204.394 unidades, correspondiendo al intervalo de afios entre 1980 — 1989 en
el cual se presenta el mayor numero de viviendas construidas, las cuales ascienden a 85.595

unidades.

2 (Cabe recordar que los programas de vivienda publica que fueron parte del analisis, corresponden al universo de Viviendas SERVIU
contratadas, correspondientes a las Viviendas Basicas, las que a partir del afio 2002 se agregan las viviendas sociales dinamicas sin deuda
(VSDsD). Se descartaron programas tales como PET, Vivienda Progresiva, entre otros, debido a que estos nos e ajustan a la definicién de

vivienda social, en relacion al monto de tasacion en el mercado.
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Si se compara el monto de viviendas construidas segin la tasa de variacion, es posible
mencionar que la evolucidn indica un decrecimiento constante a razoén de 21,2% en los dos

primeros periodos y un leve aumento en el tltimo periodo, cercano al 17,3%.

Las 204.394 viviendas enunciadas anteriormente, fueron cargadas a una plataforma SIG
mediante los procedimientos explicitados en la metodologia. Estadisticamente, el total de
viviendas corresponden a 502 conjuntos de Vivienda Social repartidos en las 34 comunas

del Gran Santiago.

Respecto al consumo de suelo de las unidades, es necesario sefialar que se presenta un total
de superficie ocupada por uso residencial de vivienda social equivalente a 2.526 hectareas.
Segun los intervalos enunciados anteriormente, se tiene el siguiente panorama en relacion a

las superficies.

Fig. 14 Evolucion del Consumo de Suelo Vivienda Social 1980 -2003
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Fuente: Elaboracion propia sobre base SIG vivienda INVI, 2007
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Segun la Figura anterior, y como es posible esperar, los niveles de consumo de suelo
coinciden directamente con los niveles de construccion de viviendas. En este sentido,
durante el periodo 1980 -1989 se tiene un consumo de suelo equivalente a 1.188 hectéreas,
convirtiéndose en el periodo que presenta mayor niveles de superficie ocupada por uso
residencial de vivienda social, asi como también coincide con el mayor nimero de
viviendas totales construidas. En términos areales, representa el 47% del total de superficie
destinada a construccion de vivienda social al interior del area de estudio. Durante el
periodo siguiente, entre los afios 1990 — 1994, se produce una caida del 23,27% segtn el
calculo de la tasa de variacion. El periodo entre los afios 1995 — 1997 presenta un menor
nivel de consumo de suelo, la tasa de variacion, respecto al periodo anterior, decae
bruscamente en un 77,3%. El tercer y ultimo periodo, que comprende entre los afios 1998 -
2003, presenta un aumento de 6,38% en la tasa de variacion respecto al periodo anterior,
Se sefiala igualmente la correspondencia estadistica y espacial de las 2.526 hectareas entre

los 502 conjuntos de vivienda social en las 34 comunas del Gran Santiago.

Una vision comparada de los distintos periodos de produccion habitacional publica,
reconoce hitos de inflexion en el ejercicio de la politica habitacional y los cambios en la
gestion programatica introducidos durante el periodo de gobiernos democraticos. Estos
corresponden a los afos 1990, por el cambio evidente desde el gobierno militar a la
generacion de gobiernos democraticos; en el periodo 1980 - 1990, por ejemplo, se
consolida el rol subsidiario y regulador del Estado, en el cual la vivienda deja de ser
concebida como un derecho, sino mas bien como un esfuerzo compartido entre habitantes y
Estado. El periodo siguiente 1990 - 1994, se caracteriza por los cambios en el sistema de
financiamiento habitacional, la creacion del programa de viviendas progresivas y los
cambios de ampliacion de la cobertura de la red de accesibilidad a la vivienda; entre 1995
— 1997 la persistente masividad de la accion estatal, en conjunto con la promulgacion de

Ley de calidad de la vivienda y la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, que regula los
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condominios sociales®*. El Gltimo periodo en el inicio del afio 2000, inicia cambios en la

politica habitacional,

La lectura espacial que surge de la localizacion de los conjuntos de vivienda social, dice
relacion con un emplazamiento periférico, segregado espacialmente, conformando un

patron tipo “islotes”.

Las comunas periféricas y obviamente, coincidentes con el menor valor promedio del suelo
(tema que se desarrolla posteriormente en esta investigacion), concentran la mayoria de los
conjuntos de vivienda social. La siguiente figura muestra la evolucion en la localizacion de
los conjuntos en el area metropolitana de Santiago. Noétese la alta concentracion en

comunas tales como Puente Alto, San Bernardo, Maipu y Pudahuel.

2 Para mayor referencias y profundizacién del tema consultar, Sepiilveda, R. 2004: “Integralidad e Intersectorialidad, ejes claves de la
produccion del Habitat. Reflexiones a partir de la experiencia chilena”. En Revista INVI N° 50. Vol 19. Ed INVI FAU U. de Chile.
Santiago, Chile. Mayo 2004. Pag. 146- 163.
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Fig. 15 Universo Georeferenciado segun periodos de andlisis
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Fuente: Elaboracion Propia sobre la Base SIG Vivienda INVI, 2007
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6.1.4 Analisis a Nivel comunal.

El andlisis del universo georeferenciado a nivel comunal, presenta una serie de
caracteristicas en cuanto a la distribucion de las unidades de los conjuntos de vivienda

social.

Del total de las 34 comunas analizadas en la presente investigacion, se tiene que para el

periodo 1980 — 2003 la distribucidon de vivienda social queda representada por la siguiente

figura.
Fig. 16 Viviendas construidas segun comunas
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
Segun la figura anterior, se observa una predominancia de al menos siete comunas que se
encuentran por sobre el promedio del total de viviendas construidas para el Gran Santiago.
Las comunas corresponden, en orden decreciente a, Puente Alto, La Pintana, San
Bernardo, La Florida, Maipu, Pefalolén y Pudahuel. En conjunto, dichas comunas
presentan alrededor de 132.458 unidades de vivienda social, lo que representa cerca del
65% del total de unidades de vivienda en el area de estudio, contenidas en

aproximadamente 291 poblaciones.
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En términos sociodemograficos, las siete comunas mencionadas en el parrafo anterior
concentran un total de poblacidon que habita en viviendas sociales igual a 620.832 personas,

lo que equivale al 66% del total de poblacion del AMS en dicha situacion.

A nivel particular, la distribucién de poblacion en conjuntos de vivienda social y de
conjuntos de vivienda para el total del universo, vale decir las 34 comunas del Gran
Santiago, queda representada por el siguiente figura, la cual muestra una correlacion

positiva entre ambas variables, con un alto nivel de significancia estadistica.

Fig. 17 Correlacion entre Habitantes y Conjuntos de Vivienda Social

Relacion Conjuntos y Habitantes
160.000
140.000 y = 2208,4x - 3882,5
R? = 0,9008

120.000

100.000 .
% 80.000
g .

60.000 / .

40.000 - .

20.000 / .

0 M ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0 10 20 30 40 50 60 70
N2 Conjuntos
‘ ¢ Conjuntos yHabitantes —— Linea de Tendencia

Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
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6.2 Factores explicativos de los actuales patrones de localizacion de los conjuntos de

vivienda social.

Tal como se sefiald en el acapite de metodologico, la realizacion del presente punto se basd
en el cruce de la informacion georeferenciada con las manzanas censales INE del afio 2002,
lo que permitié obtener la seleccion del total de manzanas que correspondian a conjuntos de

vivienda social en el Gran Santiago.

Las variables para establecer la identificacion de los factores, se sustentan, en la propuesta
que realiza el Instituto de la Vivienda para estudios de investigacion en materia urbano-
habitacional, la que se basa en tres dimensiones de andlisis (Fig. 6 Plataforma SIG para

estudios de investigacion INVI en materia urbano — habitacional)

Es necesario mencionar que para el total de comunas en analisis, existen algunas de ellas en
las que no se presentd estadistica oficial de construccion de vivienda social, y que
corresponden a Quinta Normal, Providencia, San Miguel y Vitacura. Por lo tanto, el
analisis sociodemografico presentado es sobre la base a la poblacion asentada en las
comunas que efectivamente presentaron construccion de vivienda social durante el periodo

de analisis.

Importante es mencionar también que el analisis presentado en esta seccion, dice relacion
con aquellas variables que de un modo u otro se relacionan con los factores que
posiblemente explican o condicionan el actual patrén de localizacién de los conjuntos de
vivienda social, con el objetivo de realizar posteriormente la integracion de las variables a

modo de distinguir los posibles factores.
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6.2.1 Analisis a Nivel Comunal.

Como una primera aproximacion, se presenta un analisis a nivel agregado. Vale decir, sobre
la seleccion del total de manzanas de los conjuntos de vivienda social, se presentan las
caracteristicas relevantes a un nivel de mesoescala para posteriormente acotar el analisis a

una unidad de mayor resolucién. (p.e. manzanas censales)

6.2.1.1 Caracteristicas de la Poblacion.

Las caracteristicas socioecondmicas y sociodemograficas de la poblacion residente en
conjuntos de vivienda social, se caracteriza a nivel comunal por una similar distribucion
segun sexo, alcanzando representatividad de un 49% de residentes de sexo masculino y un

51% de residentes mujeres.

e Sexo de la Poblacion

A nivel comunal tiende a mantenerse la representatividad de ambos grupos, tal como lo

sefiala la siguiente figura.

Fig. 18 Poblacidn por sexo segiin comunas
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Fuente: Elaboracion propia sobre base INE, 2002.
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e Situacion Laboral

Para el caso de la situacion laboral, es necesario indicar que la consulta a la base censal se
realizé Unicamente a los jefes de hogar de los conjuntos de vivienda social, esto con el fin
de poder caracterizar de mejor manera el universo de hogares correspondiente a cada uno

de los conjuntos.

Los resultados generales muestran que el total de jefes de hogar, asciende a 239.705
personas. De ellas, 184.980 son parte de la PEA (ocupados + desocupados), lo que
representa el 77,18% del total general de jefes de hogar. Sobre los jefes de hogar que
clasifican como PEA®, se hace la distincion de aquellos ocupados y desocupados, segin se
muestra en la siguiente tabla. Notese que las comunas aparece en orden decreciente

considerando el porcentaje de Jefes de Hogar es situacion de desocupados.

Las comunas de Lo Espejo (14,7%), Cerrillos (14,4%), El Bosque (14,3%) y Conchali
(14,1%) son las que concentran el mayor porcentaje de sus jefes de hogar de conjuntos de
vivienda social en situacion de desocupados. Por el contrario, las comunas de Las Condes
(6,54%), Macul (6,4%) y Nuiioa (2,7%) son aquellas comunas que presentan los menores

indices de desocupacion a nivel metropolitano.

» Ocupados: Los que la semana anterior al Censo tenian empleo. Desocupados: Los que no trabajan pero buscan trabajo remunerado
habiendo trabajado antes, incluidos los que buscan trabajo por primera vez. No PEA: Dueilas de casa, estudiantes, pensionados y

jubilados, incapacitados para trabajar, otros. (INE, 2002)
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Tabla 4 Jefes de hogar segin Poblacion Econdmicamente Activa

Comuna Ocupados | % ocupados | Desocupados | % desocupados PEA
Lo Espejo 1.723 85,25% 298 14,75% 2.021
Cerrillos 997 85,58% 168 14,42% 1.165
El Bosque 6.777 85,65% 1.135 14,35% 7.912
Conchali 109 85,83% 18 14,17% 127
La Pintana 15.518 86,49% 2.423 13,51% 17.941
Renca 6.747 86,68% 1.037 13,32% 7.784
Pefialolén 5.915 86,68% 909 13,32% 6.824
San Bernardo 9.289 86,71% 1.424 13,29% 10.713
Cerro Navia 2.646 86,93% 398 13,07% 3.044
San Ramon 2.269 87,00% 339 13,00% 2.608
La Cisterna 609 87,88% 84 12,12% 693
Lo Prado 3.330 87,96% 456 12,04% 3.786
Puente Alto 24.165 87,96% 3.307 12,04% 27.472
La Granja 6.167 88,01% 840 11,99% 7.007
Santiago 243 88,04% 33 11,96% 276
Maipa 9.222 88,19% 1.235 11,81% 10.457
Quilicura 5.644 88,22% 754 11,78% 6.398
Pedro Aguirre Cerda 631 88,62% 81 11,38% 712
La Florida 11.226 88,66% 1.436 11,34% 12.662
Pudahuel 11.793 89,03% 1.453 10,97% 13.246
Lo Barnechea 1.195 90,33% 128 9,67% 1.323
La Reina 331 90,44% 35 9,56% 366
Huechuraba 1.845 91,02% 182 8,98% 2.027
Estacion Central 1.208 91,65% 110 8,35% 1.318
Recoleta 1.508 92,29% 126 7,71% 1.634
San Joaquin 513 92,77% 40 7,23% 553
Las Condes 786 93,46% 55 6,54% 841
Macul 936 93,51% 65 6,49% 1.001
Nufioa 108 97,30% 3 2,70% 111

Fuente: Elaboracion Propia sobre base INE, 2002.

Segun el analisis a nivel de categorias de la variable situacion laboral, se tiene que
aproximadamente el 64% de los jefes de hogar se encuentra trabajando por ingreso, vale
decir, efectivamente empleados, al afo 2002. Existe un porcentaje del 11,07% que
corresponde a jefes de hogar dedicado a los quehaceres del hogar, lo que supone que son
jefes de hogar de sexo femenino en condicioén de desocupacion. Por otro lado, existe un 9%
de jefes de hogar en situacion de “buscando trabajo habiendo trabajado antes”, vale decir en
condicion de cesantes, siendo Puente Alto y La Pintana las comunas donde se concentran
dichos habitantes. Por ultimo, pero no menos importante, es necesario mencionar la

existencia de un 0,36% de jefes de hogar en condicidon de “buscando trabajo por primera
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vez”, lo que hace suponer que son padres de familia adolescentes y/o jovenes que por
diversos motivos han pasado a ser el soporte econdémico de su propia familia (Ver Tabla 5
Situacion Laboral Jefes de hogar conjuntos de vivienda social nivel comunal). De igual
manera, las comunas de Puente Alto, L.a Pintana y El Bosque son las que concentran los

mayores niveles de jefes de hogar en dicha situacion.

Tabla 5 Situacidon Laboral Jefes de hogar conjuntos de vivienda social nivel comunal

Trabajando Buscando trabajo, Buscando trabajo | En quehaceres
Comuna por ingresos | habiendo trabajado antes | por primera vez de su hogar
Cerrillos 72,06% 12,51% 0,38% 15,04%
Cerro Navia 74,76% 11,59% 0,24% 13,41%
Conchali 66,45% 9,03% 2,58% 21,94%
El Bosque 72,11% 12,20% 0,66% 15,03%
Estacion Central 80,10% 7,44% 0,14% 12,33%
Huechuraba 82,26% 8,00% 0,51% 9,22%
La Cisterna 81,28% 11,40% 0,00% 7,33%
La Florida 77,09% 10,07% 0,30% 12,54%
La Granja 74,35% 10,32% 0,30% 15,02%
La Pintana 71,52% 11,37% 0,59% 16,53%
La Reina 77,23% 8,17% 0,50% 14,11%
Las Condes 85,49% 6,12% 0,11% 8,28%
Lo Barnechea 75,90% 8,12% 0,40% 15,58%
Lo Espejo 73,94% 13,21% 0,51% 12,34%
Lo Prado 77,11% 10,57% 0,51% 11,81%
Macul 82,13% 5,50% 0,46% 11,92%
Maipt 75,75% 10,32% 0,42% 13,51%
Nufioa 95,41% 2,75% 0,00% 1,83%
Pedro A Cerda 72,34% 9,34% 0,36% 17,96%
Penalolén 74,51% 11,67% 0,37% 13,46%
Pudahuel 79,13% 9,84% 0,39% 10,64%
Puente Alto 75,23% 10,43% 0,50% 13,84%
Quilicura 77,44% 10,67% 0,26% 11,63%
Recoleta 78,98% 6,66% 0,33% 14,03%
Renca 74,27% 11,79% 0,28% 13,66%
San Bernardo 72,91% 11,39% 0,41% 15,29%
San Joaquin 75,59% 6,26% 0,00% 18,15%
San Ramon 73,54% 11,23% 0,45% 14,78%
Santiago 76,14% 10,13% 0,65% 13,07%

Fuente: Elaboracion propia sobre base INE, 2002
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¢ Tipo de Ensefianza

La variable correspondiente a determinar los niveles de instruccion, es analizada para los

jefes de hogar, esto con el fin de precisar el andlisis y la pertinente correspondencia con el

nimero de hogares. Las categorias consideradas, provienen directamente de la base censal

del ano 2002 y dicen relacién con el ultimo nivel aprobado de ensefianza formal. No

obstante, para efectos del analisis comunal se trabajo con las categorias de: “Nunca asistio”,

“Pre-basica”,

“Diferencial”,

“Universitaria”.

“Basica”,

“Media”,

“Otra”,

“Técnica

superior” 'y

Tabla 6 Tipo de Ensefianza Jefes de Hogar conjuntos de vivienda social nivel comunal

Comuna Nunca Asisti6 | Pre-Basica | Diferencial [ Basica | Media | Otra [ Técnica superior | Universitaria
Cerrillos 2,55% 0,92% 0,20% | 44,40%|26,39% | 16,37% 6,02% 3,14%
Cerro Navia 2,60% 2,70% 0,15% 140,56% [29,10% | 18,37% 4,10% 2,42%
Conchali 2,65% 12,70% 0,53% |24,34% | 30,16% | 20,63% 6,35% 2,65%
El Bosque 2,12% 1,93% 0,20% |41,11% | 27,57% | 18,96% 4,73% 3,37%
Estacion Central 1,04% 0,69% 0,00% 20,38% [ 33,66% | 14,95% 13,28% 15,99%
Huechuraba 0,74% 0,99% 0,08% |25,68%|26,26% | 21,43% 11,02% 13,79%
La Cisterna 2,01% 0,45% 0,00% |26,93%|30,50% | 22,23% 8,38% 9,50%
La Florida 1,73% 1,90% 0,14% |33,68%|30,09% | 17,98% 7,53% 6,95%
La Granja 2,26% 1,16% 0,11% |35,43%(29,87% | 21,13% 6,42% 3,62%
La Pintana 2,72% 3,02% 0,18% |44,41%(27,36% | 16,51% 3,85% 1,94%
La Reina 0,64% 0,00% 0,00% |36,27% | 31,12% | 20,17% 7,08% 4,72%
Las Condes 1,25% 0,96% 0,10% |25,46% [24,98% | 17,39% 10,57% 19,31%
Lo Barnechea 4,44% 3,41% 0,11% |41,32%25,50% | 6,60% 4,78% 13,83%
Lo Espejo 2,22% 2,37% 0,04% 41,83%[30,39% | 15,68% 4,59% 2,88%
Lo Prado 1,43% 1,21% 0,12% |30,25%|32,33% [ 20,51% 8,41% 5,75%
Macul 0,97% 0,30% 0,00% 21,57% [ 24,27% | 20,37% 13,18% 19,33%
Maipu 1,56% 1,84% 0,13% |34,07% | 31,63% | 19,40% 7,37% 3,99%
Nufioa 0,00% 0,00% 0,00% 3,94% | 18,90% | 18,90% 22,83% 35,43%
Pedro A. Cerda 2,71% 1,46% 0,00% | 38,65% | 33,13% | 16,46% 4,90% 2,71%
Pefialolén 2,58% 1,45% 0,17% |45,35% [ 28,65% | 12,95% 4,69% 4,16%
Pefalolén 2,56% 1,18% 0,18% |4531%28,65% | 13,17% 4,72% 421%
Pudahuel 1,77% 2,10% 0,11% |32,52%]31,85% | 18,41% 7,70% 5,54%
Puente Alto 1,67% 2,05% 0,21% 33,39%130,77% | 19,83% 7,29% 4,78%
Quilicura 1,49% 1,47% 0,13% |33,69% | 34,35% | 16,72% 7,55% 4,61%
Recoleta 1,75% 2,79% 0,04% |28,21% (29,02% | 21,52% 9,52% 7,14%
Renca 2,58% 1,66% 0,14% |42,79% (28,93% | 17,37% 4,48% 2,06%
San Bernardo 2,47% 1,64% 0,18% 140,27% | 28,66% | 17,33% 5,56% 3,89%
San Joaquin 1,44% 3,37% 0,12%  35,22% [ 25,96% | 22,00% 6,73% 5,17%
San Ramén 2,93% 1,87% 0,20% |42,59%|27,27% | 18,34% 4,65% 2,15%
Santiago 0,77% 0,51% 0,26% |22,19%]23,98% | 23,21% 15,05% 14,03%
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Segun se mencionod anteriormente, se tiene un total de 239.705 jefes de hogar para el total
de universo de conjuntos de vivienda social en el AMS. A nivel intercomunal, se tiene que
aproximadamente el 2% de los jefes de hogar nunca ha asistido formalmente al sistema
educacional, vale decir, carecen de un nivel de instrucciéon. Como se observa, esta situacion
tiende a presentarse de manera mas sostenida en comunas como La Pintana, Puente Alto y
San Bernardo. Por el contrario, la mayor proporcion de jefes de hogar sefialan tener niveles
de instruccion de enseflanza basica y media, los cuales en conjunto equivalen

aproximadamente al 67% del total de jefes de hogar del universo de conjuntos.

Existe también un 6,3% de jefes de hogar que presentan niveles de instruccion de
ensefianza técnica superior y un porcentaje del 4,7% presenta educacion universitaria, tal

como lo senala el siguiente Figura.

Fig.19 Niveles de Instruccion universo de Jefes de Hogar (%)
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Fuente: Elaboracion propia sobre base INE, 2002
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e (Caracteristicas de las Viviendas

A modo de complementar el diagndstico del universo estudiado, se presentan las
caracteristicas relevantes del universo de viviendas. Tal como se sefiald en el acapite
metodologico, las variables a analizar en esta seccidn corresponden a “tenencia de la
vivienda” y “numero de hogares por vivienda”. El andlisis para el total del universo se
presenta a nivel comunal, para posteriormente realizar una integracion junto con las
variables demograficas analizadas anteriormente y realizar de esta forma un andlisis a nivel

de manzanas censales.

e Tenencia de la Vivienda

El Instituto Nacional de Estadisticas define las categorias de la variable “tenencia de la
vivienda” aplicada en el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda realizado para el
territorio nacional en el afio 2002. Las categorias son cinco y corresponden a: Vivienda
propia pagada totalmente; vivienda propia pagando plazo; vivienda arrendada; vivienda
cedida por trabajo o servicio y vivienda gratuita. Por lo tanto, el andlisis que se presenta
estd basado en dichas categorias para el total del universo de viviendas correspondientes a

los conjuntos de vivienda social agrupados a nivel comunal.

Segun se observa en la Tabla 7 Tenencia de viviendas en conjuntos de vivienda social
segun comunas, se puede observar que el total de viviendas en el universo de estudio
asciende a las 204.394 unidades, de las cuales 91.977 (el 45% del universo) se encuentra en
situacion de “propia pagando a plazo™; 71.538 unidades (el 35% aprox.) se encuentran en
situacion de “propia pagada totalmente” y unas 34.747 viviendas (un 17% del total) se
encuentra en situacion de “arrendada”. Las tres categorias enunciadas conforman el 97%

del universo total de viviendas para el area de estudio.

Es necesario hacer un andlisis en las viviendas en condicion de “arrendada”, puesto que es
un indicador que permite hipotetizar sobre el posible abandono de los propietarios
originales de los barrios. En este sentido, las comunas donde los porcentajes de viviendas
sociales arrendadas sobrepasan la media del universo, corresponde a las comunas de La
Florida (1,73%), donde se localizan conjuntos tales como 3 de Mayo, Amador Neghme,

Juan Egenau, San José de la Estrella (VII, VIII y IX), Nuevo Amanecer, Santa Elena, entre
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otros; San Bernardo (1,34%), donde se localizan los conjuntos tales como 5 Pinos,
Cordillera I y II, Los Andes I y II y San Diego, entre otros; Pudahuel (1,42%), con la
localizacidon de conjuntos tales como El Arenal, Estrella Sur (I, IL, IIL, IV, V y VI), Parque
Industrial, Santa Elvira, entre otras y finalmente la comuna de Maip1, donde se localizan
conjuntos tales como Los Industriales, Pallamar, Héroes de Iquique, San Luis, Valle de la

Esperanza, El Despertar, entre otros.

Tabla 7 Tenencia de viviendas en conjuntos de vivienda social segun comunas

Comuna Propia (pagada totalmente) | Propia (pagando a plazo) | Arrendada | Cedida por trabajo o servicio | Gratuita
Cerrillos 13,66% 73,22% 10,06% 1,77% 1,29%
Cerro Navia 51,41% 26,52% 17,89% 0,56% 3,62%
Conchali 51,12% 28,09% 12,92% 2,25% 5,62%
El Bosque 40,43% 37,96% 18,06% 0,89% 2,67%
Estacion Central 40,74% 17,70% 38,72% 0,77% 2,08%
Huechuraba 17,87% 66,34% 13,89% 0,72% 1,19%
La Cisterna 64,65% 11,86% 19,19% 1,28% 3,02%
La Florida 45,66% 30,38% 21,24% 0,78% 1,94%
La Granja 27,03% 53,91% 16,16% 0,67% 2,24%
La Pintana 38,48% 43,11% 15,53% 0,82% 2,07%
La Reina 31,91% 56,40% 8,99% 0,90% 1,80%
Las Condes 23,00% 55,94% 19,03% 0,97% 1,06%
Lo Barnechea 34,72% 47,79% 8,90% 1,45% 7,13%
Lo Espejo 24,78% 51,78% 19,33% 1,29% 2,82%
Lo Prado 33,79% 41,37% 22,88% 0,78% 1,18%
Macul 37,92% 26,82% 31,59% 0,70% 2,97%
Maipt 24,41% 58,50% 15,14% 0,48% 1,48%
Nufioa 4,76% 62,70% 30,95% 1,59% 0,00%
Pedro Aguirre Cerda 43,58% 33,40% 20,57% 0,21% 2,23%
Pefialolén 47,56% 38,70% 10,96% 0,73% 2,05%
Pudahuel 37,80% 41,66% 16,98% 0,89% 2,67%
Puente Alto 27,09% 55,55% 14,85% 0,89% 1,61%
Quilicura 17,07% 66,16% 14,48% 0,63% 1,66%
Recoleta 36,51% 34,73% 24,56% 0,99% 3,21%
Renca 51,88% 27,54% 16,56% 1,01% 3,00%
San Bernardo 37,42% 40,62% 18,36% 1,10% 2,50%
San Joaquin 57,82% 13,53% 23,08% 1,46% 4,11%
San Ramoén 53,72% 26,59% 16,37% 0,50% 2,82%
Santiago 24,04% 36,50% 33,53% 2,37% 3,56%

Fuente: Elaboracion propia sobre base INE, 2002
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¢ Condiciéon de Ocupacion de la Vivienda

La consulta se realizé para el total de viviendas correspondientes al universo de estudio. En
este sentido, el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), define las categorias de dicha
variable en: viviendas ocupadas con personas presentes, viviendas ocupadas con personas
ausentes y viviendas desocupadas. Para fines del analisis, se procedié a agrupar las dos
primeras categorias (viviendas ocupadas con personas presentes y viviendas ocupadas con
personas ausentes) en una sola categoria denominada “viviendas ocupadas”. La otra
categoria se trabajo sin modificaciones. Por lo tanto, la siguiente tabla muestra, para el total
del universo de viviendas agrupadas segin comunas de emplazamiento del conjunto de

vivienda social, el nimero de viviendas ocupadas y desocupadas.

Se denota claramente la predominancia de viviendas en condicion de “ocupadas”, para el
total del universo, las cuales corresponden al 96% de las viviendas. La comuna de Conchali
aparece como la Unica que presenta sus viviendas pertenecientes a conjuntos de vivienda
social totalmente ocupadas, vale decir, las viviendas de los conjuntos de Manuel Rodriguez
(La arboleda) y Panamericana Norte no presentan viviendas desocupadas. Le siguen las
comunas de Huchuraba y La Reina, con un porcentaje de viviendas ocupadas que asciende
al 99%; dentro de la primera comuna destacan los conjuntos: El Bosque I, Guillermo
Subiabre, Las Bandurrias y La Petunias. En la comuna de la Reina se encuentran

localizados los conjuntos de areas verdes y Las Perdices-Rio Lauca.

Por el contrario, las comunas que presentan un mayor porcentaje de viviendas sociales en
condicion de desocupadas, corresponden a Puente Alto, con 2.467; Renca con 1.176
viviendas, lo que equivale al 11% del total de viviendas sociales comunales, destacan los
conjuntos: Apodstol Santiago, Balmaceda, Miraflores, Fresia I, II y III, General Freire, Santa

Emilia, Valle de Azapa, entre otros, en la Giltima comuna enunciada.
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Tabla 8 Condicion de ocupacion de las viviendas agrupadas segiin comuna

Comuna Ocupadas Desocupadas
Cerrillos® 54% 46%
Cerro Navia 98% 2%
Conchali 100% 0%
El Bosque 97% 3%
Estacion Central 95% 5%
Huechuraba 99% 1%
La Cisterna 97% 3%
La Florida 96% 4%
La Granja 98% 2%
La Pintana 98% 2%
La Reina 99% 1%
Las Condes 97% 3%
Lo Barnechea 93% 7%
Lo Espejo 98% 2%
Lo Prado 96% 4%
Macul 95% 5%
Maipu 98% 2%
Nufioa 98% 2%
Pedro Aguirre Cerda 98% 2%
Pefialolén 98% 2%
Pudahuel 98% 2%
Puente Alto 93% 7%
Quilicura 95% 5%
Recoleta 96% 4%
Renca 89% 11%
San Bernardo 97% 3%
San Joaquin 98% 2%
San Ramoén 96% 4%
Santiago 90% 10%

Fuente: Elaboracién propia sobre base INE, 2002

De esta manera, se tiene que las viviendas del universo en analisis se caracterizan
principalmente por presentar condicion de tenencia de viviendas pagando a plazo y estar
casi en su mayoria ocupadas. Lo anterior denota un alto grado de arraigo a los barrios por
parte de los residentes, ademas de un bajo nivel de abandono, siendo tan sdlo el 4% de las
viviendas en condicion de arriendo, lo que manifiesta que en su mayoria los propietarios

originales no han abandonado de manera creciente sus viviendas.

® Enla comuna de Cerrillos aparecen un alto nimero de viviendas en condicién de desocupadas, las cuales corresponden al conjunto
Cardenal Raul Silva Henriquez Il y 111, el cual, a la fecha del Censo estaba construido pero no del todo habitado. Por lo tanto, el conteo

corresponde a viviendas desocupadas.
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6.2.2 Analisis a nivel Intracomunal.

Tal como se sefiald en el acapite metodoldgico, se procede a realizar un andlisis a nivel
intracomunal, especificamente e nivel de manzana censal o de zona segun se indica para
cada variable analizada. Lo anterior, se realiza para dar cuenta de los niveles de
diferenciacion al interior de cada comuna y la relacion existente con el emplazamiento de
los conjuntos de vivienda social. El anélisis, se realiza segtn la correlacion de variables de
mayor deterioro fisico espacial segun dimensiones de andlisis propuesto por metodologia

de investigacion en materia urbano-habitacional del INVI (2004)

6.2.2.1 Dimension Social: Segregacion — Exclusion Social

Caracterizar e identificar la variable que dice relacion con la segregacion y exclusion social
en el area de estudio a nivel de manzana, posibilita una mejor observacion y relacion entre
la variable socioecondmica y la localizacion de los conjuntos de vivienda social. Por lo
tanto, la caracterizacion debiera ser a un nivel de detalle desagregado, lo que permite un
analisis y posterior visualizacion a nivel de barrio, con el fin de identificar, posteriormente,

territorios prioritarios de intervencion en materia urbano-habitacional.

Se realiza entonces, la representacion espacial de los Grupos Socioecondmicos D y E. Se
hace necesario recordar que los resultados aqui presentados, proceden de la programacion
en REDATAM de la metodologia de caracterizacion socioecondmica de los hogares
chilenos propuesta por ADIMARK, la cual establece, sobre la base de una serie de
caracteristicas del hogar, cinco categorias o grupos socioecondmicos, que corresponden a:
Estrato Alto (ABCI), Estrato Medio-Alto (C2), Estrato Medio (C3), Estrato Medio-Bajo
(D) y Estrato Bajo (E).

Los Grupos inferiores, vale decir D y E, se consideran como los menos favorecidos
socioecondmicamente y se asumen como los representativos de los estratos pobres al
interior del area de estudio. La representacion se establece como la suma de ambos y su

representatividad, medida en porcentaje, respecto al total de estratos por manzanas.
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Fig. 20 Distribucion de Estratos Pobres y Localizacion de conjuntos de Vivienda Social
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La figura anterior denota la relacion que existe entre la localizacién de los conjuntos de
vivienda social y las manzanas donde predominan los estratos pobres, los que tienden a
concentrase de manera preferente en los sectores periféricos del AMS. No obstante, llama
la atencion ciertos sectores en donde se presenta una mixtura de la representatividad de los
estratos pobres; por ejemplo, algunos sectores de la comuna de Penalolén, presentan un
grado de diferenciacion a nivel de manzanas bastante complejo, en el sentido que se denota
claramente que coexisten en un mismo territorio, sectores con alta presencia de estratos
pobres en comparacion con otras manzanas de la misma comuna donde su representatividad

es limitada.

Por lo general, para el interés de la presente investigacion, la distribucion de la variable
permite diferenciar ciertos territorios entre si. Por un lado, se tiene que en el sector oriente
de Santiago existe una escasa presencia de sectores de estratos bajos, lo que
geograficamente se advierte en las comunas de Providencia, Las Condes, Vitacura y La
Reina, siendo éstas comunas las méas homogéneas desde el punto de vista de la distribucion
de los estratos. Por otro lado, se denotan territorios del area urbana en donde coexisten
tanto manzanas con escasa participacion de sectores pobres y vecinamente, existe también
presencia de sectores o manzanas con predominio de hogares de estrato bajo. Dicha
situacion se puede observar especialmente en sectores de comunas como Nufioa, Pefialolén,
La Florida, Maipu, entre otras. Una tercera situacion, obedece al patron de concentracion de
las manzanas donde predominan los hogares de estratos bajos. Territorialmente, se
observan en los sectores periféricos del AMS, especificamente en zonas de comunas

populosas tales como San Ramon, La Granja, La Pintana y Pudahuel, entre otras.

Al realizar el ejercicio de la superposicion visual entre las manzanas con predominio de
estrato bajo y la localizacion de los conjuntos de vivienda social, se advierte la
correspondencia espacial entre ambos. Vale decir, los conjuntos de vivienda social se
localizan en territorios donde predominan los hogares de estrato bajo o bien, se podria
establecer la relacion inversa; los hogares de estratos bajos, se localizan en los conjuntos de
vivienda social. A primera vista, no es posible determinar con exactitud cual aseveracion es

estadistica y socialmente mas significativa.
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A modo de sintesis, se puede visualizar la relacién existente entre el total de hogares que
clasifican en estratos bajos (D y E) con el total de hogares a nivel de comunas. Segiin se
presenta en la siguiente figura, existe una significativa correlacion entre el niimero de
hogares en dichos estratos con el total de hogares que habitan en los conjuntos de vivienda

social.

Fig. 21Correlacion entre hogares de Estratos Bajos (D y E) y total de hogares de conjuntos

de vivienda social por comuna.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
Por lo tanto, se puede sefialar que la vivienda social en Santiago ha concentrado,
densificado y alejado a la poblacion pobre de la ciudad hacia zonas de bajo valor
inmobiliario, generando una serie de anomalias urbanas. No obstante, aun mas complejas
son las consecuencias sociales y culturales de los conjuntos de vivienda social en Santiago
producto de la segregacion residencial que generan. La segregacion residencial, puede
definirse como los procesos de localizacion, forzados o dirigidos, que cumplen, con mayor
o menor fuerza, tres condiciones: concentracion espacial del grupo; homogeneidad social
del territorio y percepcion de la segregacion objetiva. El proceso de concentracion sufrido
por los conjuntos de vivienda social en Santiago, cumple al menos con las dos primeras
condiciones descritas anteriormente: los pobres actuales de Santiago viven concentrados en
conjuntos de vivienda social densos y uniformes. Se puede visualizar, segin lo anterior, que

las politicas de localizacion de las viviendas basicas, parecen no haber cambiado
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sustancialmente, aumentando ain mas la segregacion ya existente en la ciudad, generando
problemas de transporte y acceso a los bienes y servicios cada vez mas graves a quienes son
expulsados por el mercado del centro hacia la periferia pobre, y a quienes llegan desde

regiones.

6.2.2.2 Dimension Economica: Dinamismo de Mercado de Suelo.

La tarea de analizar el dinamismo del mercado de suelo como posible factor preponderante
a la hora de identificar territorios, se basa en la publicacion denominada Boletin de
Mercado de Suelo publicada por Pablo Trivelli para el AMS, la cual reporta a modo general
el valor promedio de m” de suelo medida en UF para cada una de las comunas. A nivel
especifico, el analisis de la variacion de los precios se compone de 305 zonas en las cuales
se define el valor de UF/m’ afio tras afio a partir de 1990, siendo la data mas actual, para el

caso de la presente investigacion, el afio 2002. (Ver Fig. 22)

Los precios de suelo son un buen indicador de la demanda por un territorio y, de este modo,
indica cierta calidad de éste. Mucho se discute sobre el peso de la especulacion en la
fijacion de valores de suelo, discusion valida si se concibe el suelo como un valor absoluto

pero estéril si se acepta que el suelo es, mas bien, un valor de “cambio”.

Fig. 22 Zonificacion precios de suelo en el Gran Santiago
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Se reconoce la tendencia de densificacion, concentracion y localizacion periférica de la
construccion de la vivienda social durante las ultimas décadas, transformando el habitat de
los pobres urbanos desde la "poblacion" a la "villa”. Los recientes andlisis, apuntan al
quiebre del vinculo comunitario al interior de los nuevos conjuntos de vivienda social,
identificando entre las causas factores econdmico-sociales, ademas de la configuracioén
socio-espacial que poseen los conjuntos. No obstante, las actuales Villas de conjuntos de
Viviendas Sociales, presentan anomalias urbanas entre las que cuentan la menor
accesibilidad a la ciudad servida, desconectada por la condicion de bajo valor inmobiliario
(TIRONI, 2003). Dicha condicion, se expresa en una barrera a la emergencia de nuevos
negocios o proyectos en los contextos urbanos de viviendas sociales, hoy estancados por su
comportamiento de valorizacion comercial del suelo en el cual se localizaron y

concentraron.

La Valorizacion del Suelo Urbano, segiin Patrén de Localizacién de Conjuntos de
Viviendas Sociales, resefia un escenario con externalidades negativas que estan
determinando el bajo valor del precio del suelo, asi como la menor variabilidad del mismo
hacia el aumento, en las ultimas dos décadas. Un factor incidente en el costo del suelo, es
el precio de los productos inmobiliarios posibles de generar en cada zona en particular, lo
que se relaciona con la disposicioén a pagar por ellos, influyendo en dicha disposicion de
pago los valores sociales asociados a dichos territorios. De esta forma, el suelo presenta una

alta capacidad de adaptacion a las competencias de rentabilidades urbanas.

Las siguientes cartografias permiten observar, por un lado la evolucion de los precios de
suelo para tres cortes temporales: 1990, 1998 y 2002 y por otro, la evolucion de la
localizacién de los conjuntos efectivamente construidos para cada corte. Se observa
claramente el patrén de localizacion periférico que coincide con aquellas zonas donde la

plusvalia del suelo es significativamente menor al resto de la ciudad.
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Fig. 23 Mercado de Suelo Urbano afio 1990
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En la figura anterior se puede observar aquellos sectores de escasa o nula variacion en el
precio comercial del suelo, en comparacién con aquellos territorios donde el valor es
significativamente mayor. Las zonas menos favorecidas, desde le punto de vista del
dinamismo de mercado de suelo, se corresponden con la localizaciéon de los conjuntos de
vivienda social, lo que hace suponer que dichos territorios presentan, efectivamente, un

bajo o escaso dinamismo urbano, o al menos inmobiliario.

Al interior del area de estudio, se vislumbran territorios que se conforman espacialmente
como islas en el contexto de la dindmica de valorizacion de suelos, segin el
comportamiento y evolucion del precio comercial de los terrenos. Ello permite inferir que
corresponderian a los sectores con mayor deterioro fisico, dada su baja calificacion
comercial, para quedar sujetas a nuevas inversiones privadas de renovacion,
reconstruccion, o generacion de nuevos proyectos habitacionales dirigidos a segmentos
medios bajos. Lo anterior, desde la perspectiva de conformar entornos urbanos con mixtura
socioeconomica y residencial, como alternativa a la fuerte segregacion historica, operando
por si s6lo con mecanismos de mercado de suelo urbano.

Segun informacion concerniente a los valores de UF/m” a nivel de comunas para el Gran
Santiago entre el afio 1990 al afio 2004, se tiene que el valor del suelo urbano en el area de
estudio ha ido creciendo de forma constante y por sobre las tasas de crecimiento de la
economia, al menos en los ultimos veinte afios. Asi, un problema critico de suelo en
Santiago, como ocurre en general en las ciudades latinoamericanas, es la escasez de suelo
urbanizado en precios al alcance de las familias de los grupos populares.

Otro elemento a considerar sobre el aumento de los precios de suelo en las comunas del
AMS tiene que ver con la aparicion de proyectos urbanos “modernos”, los cuales estan
dirigidos a los estratos mas altos de la demanda. Lo anterior ha generado, a decir de
diversos autores (TIRONI 2003; SABATINI, 2006), un cambio en el patron de
segregacion urbana a partir de la década de los afos "90, lo que sumado a la elevacién
consecuente de las expectativas de renta del suelo por toda la periferia urbana, han
provocado que los principales aumentos de los precios de suelo en Santiago se observen en
las comunas que poseen el menor ingreso per capita y, consecuentemente, los valores
promedio del suelo més bajos, agudizando el problema de acceso al suelo urbanos por parte

de los sectores mas desposeidos de la sociedad.
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Fig. 24 Mercado de Suelo Urbano afio 1998
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En las figuras presentadas anteriormente, se puede visualizar en modelo raster, la
localizacion de los conjuntos de vivienda social respecto de la situacion del mercado de
suelo entre 1990 y 1998. Ambas cartografias presentan ademas, en su parte inferior, un
perfil de poniente a oriente del AMS (desde Maipu hasta Las Condes) donde se muestra el
alza sostenida de los precios de suelo para ambos periodos, asi como también, la
consolidacion del mercado de suelo en las comunas del cono oriente de la ciudad, tendencia

que se viene reflejando desde el ano 1990 en adelante.

Los datos publicados en el Boletin de valores de suelo de TRIVELLI*' para el periodo 1990
— 2004, muestran la evolucion de los precios de suelo en las comunas del Gran Santiago, lo
que deja de manifiesto la alta variacion de los precios de suelo en las comunas del llamado
cinturén marginal de la ciudad para el periodo en analisis. Por lo tanto, lo anterior viene a
confirmar lo propuesto por diversos autores, entre ellos TIRONI (2003) y ARRIAGADA
(2001), quienes sostienen que la evolucion del dinamismo de mercado de suelo, permite

definir una tipologia comunal de acuerdo a la variacion porcentual del precio.

Fig. 25 Precios de Suelo promedio (UF/m2) por comuna al afio 2004 y rentabilidad anual
periodo 1990-2004
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%" Publicacién Trimestral de Trivelli y Cia con el promedio del valor de suelo medido en UF/Mt* por comunas del Gran Santiago.
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Fig. 26 Mercado de Suelo urbano afio 2002
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Segun la Fig. 26, se advierte el alto valor del precio de suelo en las comunas de Santiago,
Providencia, Vitacura, Las Condes y Nufioa; por el contrario, en el otro extremo se

encuentran comunas tales como La Pintana, Cerrillos, Pudahuel y Puente Alto.

La cartografia precedente, viene a reflejar la consolidacion en la tendencia del mercado de
suelo urbano, la cual se venia desarrollando con una dindmica particular desde al afio 1990
segun se analiz6 anteriormente. La variacion de los precios, en el sentido de su tendencia al
alza para el ano 2002, se caracteriza por la extension del precio a través de los ejes de
Avda. Vicuiia Mackenna, lo que se explica basicamente por la prolongacion de la red de
Metro asociado a la construccion y extension de la linea 5 hacia La Florida en el afio 2000,
asi como también a la noticia en el afio 2001 de la construccion de la Linea 4 hacia Puente
Alto, que actualmente atraviesa 11 comunas y beneficia a mas de un millon de habitantes,
lo que genera una plusvalia o externalidades sobre los terrenos aledanos a la extension de la

red, ademas de la especulacion urbana sobre los terrenos disponibles.

En relacion al comportamiento de la tasa de variacion (Ver Fig. 25 Precios de Suelo
promedio (UF/m2) por comuna al afo 2004 y rentabilidad anual periodo 1990-2004),
medida como rentabilidad anual, se tiene que las comunas periféricas han presentado una
alta variacion en relacion a las comunas mas céntricas. Notese la diferencia, a modo de
ejemplo, ente las comunas de El Bosque, Recoleta, Quilicura, La Granja y San Joaquin con
respecto a comunas consolidadas, tales como Santiago, La Reina, Providencia o Las
Condes. Vale decir, se tiene una deferencia entre las comunas de precio de suelo alto y
variacion lenta, que a decir de ARRIAGADA? conforman el “mercado suntuario
consolidado”, el que se caracteriza por conformar el eje centro-oriente en la ciudad y
propiamente un conglomerado geografico con fronteras propias, caracterizado por la
concentracion de servicios (Santiago, Providencia y Las Condes) y de la funcién residencial
para sectores altos y medio-altos (el 15% de la poblacion de la ciudad habita en las 5
comunas de este grupo). Sus similitudes son una baja incidencia de la pobreza y altos

niveles de equipamiento e infraestructura. En este conglomerado se ubican las tres comunas

“Para mayor informacion revisar documento en linea <<http://www.eclac.cl/cgi-

bin/getProd.asp?xml=/publicaciones/xml/5/9695/P9695 xml&xsl=/dmaah/tpl/p9f.xsl&base=/dmaah/tpl/top-bottom.xs]>>
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habitadas por personas de mayor ingreso per capita (Las Condes, Providencia y Vitacura) y
que han sido desde hace tiempo las localizaciones de mayor valor dentro de la ciudad. Se
agrega el caso de la comuna central (Santiago), que se suma al grupo como efecto de la

revalorizacion residencial lograda por medio de politicas locales y subsidios de renovacion.

En el frente opuesto se encuentran las comunas de precio de suelo bajo y variacion rapida,
o en palabras del mismo autor (ARRIAGADA, 2001), las comunas que conforman el
“mercado segregado inestable”. Esta constituido por comunas periféricas del borde norte
(Quilicura y Huechuraba) y sur (San Bernardo, La Pintana, Puente Alto y La Florida), mas
areas intermedias entre el centro y periferia. Agrupa comunas que, en 1990, reportaban un
precio del suelo inferior al promedio de la ciudad y que han experimentado la variacion
relativa mds acelerada respecto de 1990. Dicha condicién lleva a destacar la inestabilidad
como atributo de sus valores de suelo. El 40% de la poblacion de Santiago habita en este
conglomerado. Este conglomerado agrupa las comunas con porcentajes de pobreza mas

elevados de la ciudad (o bien con niveles superiores al promedio del Gran Santiago).

En la actualidad, el copamiento de la disponibilidad de terrenos con aptitud de las comunas
centrales y el alza de los valores de suelo en el peri-centro, ha desplazado la localizacion de
los conjuntos a practicamente tres comunas del area Metropolitana de Santiago. (Puente

Alto, San Bernardo y La Pintana).

Como idea sintesis respecto al andlisis de la variable dinamismo mercado de suelo, se hace
necesario mencionar que de no mediar medidas correctivas tendientes a equilibrar el
diferencial de costos de localizacion, la posibilidad de contar con terrenos para la
localizacion de los programas de vivienda social en el territorio urbano del AMS, serd una
tarea imposible. Lo contrario significard que se estaran traspasando indirectamente estos

costos de localizacion a los propios beneficiarios, o en ultimo caso al Estado.
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6.2.2.3 Dimension Urbana: Conectividad Digital.

La caracterizacion de la dimension Urbana se realiza desde dos variables que cobran
importancia en la presente investigacion. La primera de ellas dice relacion con la
conectividad digital de los hogares del AMS. Es decir, se pretende observar el
comportamiento espacial de dicha variable. Tal como se sefaldé en la metodologia, se
analiza la variable directamente de la consulta a la base censal del afio 2002 a través de una

programacion estadistica por medio del software REDATAM.

Los niveles de conectividad en el area de estudio, permiten distinguir ciertos patrones
espaciales a nivel de manzanas para el total de hogares de dicha unidad de analisis. Por lo
tanto, la variable en andlisis se convierte en un indicador de accesibilidad tecnologica de los

hogares mediante la presencia o ausencia de conexion a la red de Internet.

Los resultados de la espacializacion de dicha variable, se observan claramente en el Fig. 27
Distribuciéon de Hogares por manzana segun conexion a Internet, donde es posible
diferenciar grandes zonas en donde la conectividad digital es marcadamente mayor, en
contraste con otros territorios donde dicha variable es casi inexistente. Las zonas de mayor
predominio de conectividad, se localizan preferentemente en el sector oriente de la ciudad,
predominando en comunas tales como Vitacura, Las Condes, La Reina, Providencia,
sectores de Huechuraba y Penalolén. Por el contrario, las zonas donde la variable se
presenta de modo mas timido, corresponde a sectores de comunas populares, donde

destacan La Pintana, La Granja, Pedro Aguirre Cerda, San Ramoén, Lo Espejo, entre otras.

La variable de conectividad digital se relaciona, por una parte, con el nivel de ingreso de los
hogares, en el sentido de que el servicio de conexion a la red caracteriza a los hogares mas
acomodados y cuyo ingreso permite la adquisicion de un servicio de conexion digital por
parte de un proveedor de servicios. Se relaciona también, obviamente, con la posesion de
computador personal en el hogar, en el sentido de que para poseer una conexion a la red es

un requisito indispensable que el hogar, o los usuarios, posean un equipo PC.
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Fig. 27 Distribucion de Hogares por manzana seguin conexion a Internet
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
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Segun la figura anterior, se advierte un patron de concentracion de los hogares que poseen

conexion a la red de Internet en el sector oriente del AMS.

Existe, del mismo modo, una correlacion positiva entre el total de hogares y aquellos que
viven en conjuntos de vivienda social y el nimero de hogares efectivamente conectados a
Internet. Tal como lo advierte la siguiente figura, se observa que conforme aumenta el
numero de hogares al interior de los conjuntos de vivienda social aumenta también el
nimero de éstos conectados a Internet, siendo Pudahuel, La Florida y La Pintana las
comunas que presentan el mayor numero de hogares de conjuntos de vivienda social
conectados a Internet. Por el contrario, el menor nimero de hogares en la misma situacion

se constata en comunas como Nufioa, Pedro Aguirre Cerda y Conchali.

Fig. 28 Correlacion de Hogares con conexion a Internet y nimero total de hogares por

conjunto segun comuna
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
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6.2.2.4 Dimension Urbana: Accesibilidad Fisica.

El andlisis de la variable de accesibilidad, tal como se senal6 en el acapite metodoldgico, se
realiza sobre la base de las estadisticas de edificacion reportadas por el Servicio de
Impuestos Internos, el cual presenta una zonificacion de superficies para el AMS y sus
respectivos datos de edificacion para los diversos usos contemplados en los permisos de

edificacion municipales.

Por tanto, la variable se analiza a través de la relacion existente entre la localizacion de los
conjuntos de vivienda social y la superficie edificada para uso empleo”. De esta manera, se
observa la predominancia de los sectores que presentan sobre 23.000 m? edificados por
usos empleo, los cuales se presentan de manera preferente en las zonas centrales de la
ciudad, entre otros. La relacion que se puede desprender, dice relacion con la proximidad
de los conjuntos de vivienda social a los sectores que mayor consumo de suelo por uso
empleo en el area de estudio, lo que influiria beneficiosamente en la accesibilidad de los
habitantes a las labores relacionadas con el empleo, asi como también en la reduccién de la
variable tiempo en los vectores de desplazamiento diario. Por el contrario, los conjuntos
que se encuentran mayormente “rezagados” en cuanto a proximidad de las zonas de mayor
oferta de superficie de uso para labores de empleo, presentan una baja accesibilidad y sus
habitantes se ven forzados a prolongar sus tiempos de desplazamiento diario al interior del

area metropolitana.

En la siguiente figura se muestran los niveles de centralidad medidos en metros cuadrados
construidos. Se aplico técnica de interpolacion de datos sobre el espacio para la variable de
interés, para aquellas zonas que presentan una superficie de uso construida superior a los
23.000 m?, umbral definido, segiin diversos estudios como de alta oferta de servicios para
la poblacion aledafia®®, a 1o menos, 1.500 mts. Los anillos de color verde corresponden a las

zonas de mayor superficie segiin uso empleo.

» Se entiende como uso empleo la superficie destinada con el fin de ejercer una labor susceptible de generar algiin tipo de empelo, vale
decir, que requiere mano de obra para su ejecucion, segun lo estipulado por el SIL
30 pata mayor informacion revisar “Analisis, desarrollo y evaluacion de proyectos urbanos”. I etapa. O.T. N° 3 y 4. SECTRA, 2002.
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Fig. 29 Accesibilidad Fisica seglin superficie edificada Uso Empleo
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6.2.3 Superposicion de las Variables de Analisis.

Las cuatro variables analizadas anteriormente, que representan las dimensiones del andlisis
propuesto por la metodologia para estudios en materia urbano-residencial del Instituto de la
Vivienda, se integran en el presente punto con el fin de identificar aquellos posibles
territorios que presenten algin niveles de deterioro y demanden una especial atencion en la
focalizacion de programas destinados al mejoramiento urbano-habitacional. Tal como se
sefald en el acapite metodoldgico, los resultados aqui presentados se basan en una
metodologia de superposicion de coberturas cartograficas, por lo que el resultado se define
como un modelo cartografico. acotado de 4 entradas, asociado a la integracion de los

resultados espacializados anteriormente.

La aplicacion de ponderadores, permitid generar cinco modelos cartograficos basados en
los distintos pesos porcentuales a cada una de las variables a integrar; dichos valores de

ponderacion se resumen en la siguiente tabla.

Tabla 9 Ponderaciones utilizadas segiin superposiciones

Ponderaciones seglin variables
Superposicion | Mercado de Suelo | Accesibilidad Fisica | Grupos Socioeconémicos | Conectividad Digital
1 0.35 0.35 0.15 0.15
2 0.20 0.20 0.20 0.40
3 0.60 0.20 0.10 0.10
4 0.20 0.60 0.10 0.10
5 0.25 0.25 0.25 0.25

Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
Como resultado, el ejercicio arrojo6 5 modelos cartograficos definidos en relacion a la
ponderacion asignada para cada una de las variables. Visualmente, lo que se obtuvo fueron
cinco Figuras en formato raster con un tono en degradé entre el blanco y negro, quedando
en color negro los pixeles que importaban para la presente investigacion; vale decir,
representan los valores finales de la superposicion que fluctiian entre 1 y 2. La agrupacion
de pixeles y la superposicion de la cobertura de conjuntos de vivienda social, permitié
identificar agrupaciones o “clusters” de zonas con aspectos significativos para el presente
objetivo, es decir, los valores que denotan cierto grado de deterioro fisico-espacial o
vulnerabilidad frente a dicha situacién que se presentan de manera mas pronunciada en

aquellos sectores, en comparacion al resto del area de estudio.
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Por tanto, en aquellas zonas tienden a la concentracion, lo que muestra una primera
aproximacion a la identificacion de los posibles territorios deteriorados, y que

eventualmente requieran priorizacion en las estrategias en materia urbano-habitacional.

A modo de ejemplificar la connotacién y distribucion de los “clusters”, se presenta una Fig.
que da cuenta de un modelo raster generado, el cual segun la tabla 9 corresponde a la

superposicion 5.

Fig. 30 Superposicion de variables. Modelo niimero 5
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007

Se denota claramente la correspondencia entre los sectores mas “sombrios” con el universo
de conjuntos de vivienda social, lo que sugiere que la aplicacion de la técnica tiene un alto

grado de validez geoestadistica.
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La tabla 9 muestra las distintas ponderaciones aplicadas a cada uno de los modelos
cartograficos elaborados. De los cinco modelos construidos, se realizd el conteo de

habitantes, viviendas y hogares asociados a cada una de las zonas de posible deterioro.

Graficamente, los modelos cartograficos nimero 2 y 5 surgieron como aquellos modelos

mas interesantes desde el punto de vista de la identificacion de territorios.

El conteo de las variables de habitantes, viviendas y hogares, asi como también el nimero
. .. . . , 31
de conjuntos de vivienda social asociado a las zonas mas “oscuras’ ” del modelo, para cada

uno se muestra en la tabla 10.

Tabla 10 Habitantes, viviendas, hogares y superposiciones 2 y 5

Variable Modelo 2 % del Universo Modelo 5 % del Universo | Universo Total
Conjuntos 137 27,30% 91 18,13% 502
Viviendas 69.733 34,10% 48.840 23,90% 204.934
Habitantes 300.869 46,30% 261.874 33,70% 777.073
Superficie (Has) 866 34,30% 576 22,80% 2.526

Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007

Tal como se observa en la tabla anterior, ambos modelos, en promedio cada uno, supera el
20% de representatividad para todas las variables en analisis (conjuntos, viviendas,
habitantes y superficie medida en hectareas) al comparar con el total del universo de cada
una de ellas. En estricto rigor, existe una diferencia porcentual en la variable del nimero de
conjuntos cercana al 10% entre el modelo 2 y el modelo 5, lo que equivale en términos
absolutos a 46 conjuntos de vivienda social, 20.800 viviendas, 98 mil habitantes y cerca de
290 hectareas de consumo de suelo.

Por lo tanto, se plantea que el modelo que mejor satisface las necesidades y requerimientos
para cumplir con el presente objetivo, corresponde al modelo cartografico. numero 2,
puesto que su representatividad porcentual en las diversas variables, asi como también la
distribucion de las posibles zonas de interés para el objetivo posterior, permite una validez

de los resultados y alcances que se sustentan grafica y geoestadisticamente.

*! Se supone que las zonas mas oscuras denotan la concentracion de los pixeles con atributos menos favorables en el territorio para las
cuatro variables del analisis: Accesibilidad Fisica, Estratos Socioecondémicos D y E, Conectividad Digital y Dinamismo del Mercado de
Suelo.
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6.2.4 Zonificacion Preliminar basada en lo resultados de la modelacion.

La manipulacion del producto generado anteriormente, sirve de instrumento guia para la
elaboracion de una posible delimitacion y zonificacion preliminar de los territorios que,
mediante el analisis realizado hasta aqui, tenderian a presentar posibles niveles de deterioro
fisico-espacial de sus unidades de vivienda y entorno urbano. La delimitacion de las zonas
que contiene a dichos territorios, se basa en el agrupamiento de dreas resultantes del
modelo cartografico., que a modo general, son facilmente identificables por ser aquellas
zonas donde se concentran los pixeles mas oscuros, que para efecto del analisis concentran
aquellos valores mas criticos resultantes de la superposicion de variables, vale decir, la
sumatoria que fluctia entre 2 — 3 y que espacialmente se correlacionan con la localizacion

de los conjuntos de vivienda social al interior del area de estudio.

A partir de la modelacién de las variables estipuladas para el andlisis, se obtiene una
correspondencia y consistencia en la conformacion de unidades territoriales. Desde la
perspectiva del andlisis espacial de los resultados de unidades geograficas identificadas
como de mayor deterioro, se delimitan las unidades territoriales segun escala y continuidad
del resultado de sistematizacion estadistica cartografica realizada. Una primera
aproximacion a la identificacion de los posibles territorios denota una alta dispersion
espacial de las unidades territoriales con presencia de un mayor o menor grado de posible

deterioro fisico-espacial.

Se tiene por un lado, la presencia de conjuntos de vivienda social que integran las zonas de
deterioro fisico-espacial y se constatan facilmente segun localizacion, puesto que tienden a
la concentracion conformando amplias zonas al interior del tejido urbano. Claro ejemplo de
lo anterior, se denota en el foco de conjuntos comunales en La Pintana, La Granja, San

Ramon, El Bosque, San Bernardo y Puente Alto.

Por otro lado, llama la atencion que existan posibles zonas de deterioro fisico-espacial
donde no se observa la presencia de conjuntos de vivienda social, lo que presume e incita a
analizar en detalle dichas zonas, puesto que de un modo u otro, se estdin conjugando
variables que provocan deterioro asociado a otras tipologias de construccion urbana-

residencial y que de igual manera impactan sobre la estructura urbano-territorial.
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Fig. 31Zonificacioén Preliminar de posibles territorios con deterioro
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
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Se visualizan también agrupaciones de conjuntos de vivienda social que no integran las
posibles zonas de deterioro fisico-espacial segin la constatacion del modelo cartografico.
nimero 2, lo que vendria a sefialar que existen unidades de vivienda construidas durante el
periodo de andlisis, que no requeririan en un primer momento estrategias de recuperacion
en materia urbano-habitacional, supuestamente por su ventaja de localizacion en el sistema
urbano. No obstante, se hace necesario mencionar que en dichas agrupaciones pueden
existir diversos grados de vulnerabilidad social, que si bien no es objetivo de la presente

investigacion, se hace necesario tener en cuenta.

Segun los resultados obtenidos del modelo cartografico numero 2, se realiza una
priorizacion de 8 territorios con algin grado de deterioro, jerarquizados en los siguientes
niveles: muy bajo, bajo, medio y alto, tal como lo indica la figura 8.

Seglin lo anterior, el nimero de conjuntos de vivienda social que presentarian condicion de
deterioro, corresponde a 137, distribuidos en 12 comunas del Gran Santiago, alcanzando un
total de 68.213 unidades de vivienda que requeririan algin tipo de estrategia de
intervencion en materia urbano-habitacional. El consumo de suelo estimado para ello
alcanza a las 866 Has.

A nivel de comunas, segun la construccion del factor de deterioro, se tienen las
caracteristicas para cada una de ellas segun agrupacion de la informacién, como resultado
de posibles territorios que presentan deterioro fisico-espacial de sus unidades, lo que se

sefiala en la siguiente tabla.

Tabla 11 Caracterizacion de territorios con posible deterioro segiin comunas.

Comuna Total Viviendas Total Conjuntos Total Hectareas
Cerrillos 767 1 11,8
El Bosque 3.644 14 45,0
La Florida 6.164 16 73,2
La Pintana 16.522 28 216,3
Lo Barnechea 104 1 7,0
Pefialolén 4.113 12 100,1
Pudahuel 3.745 10 63,7
Puente Alto 21.678 31 198.,5
Quilicura 3.165 3 42,9
Renca 296 2 8,1
San Bernardo 6.483 14 75,0
San Ramon 1.532 5 24.6
Total 68.213 137 866,3

Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda
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Segun la Fig. 8, se observa claramente la concentracion de conjuntos en los diversos
territorios delimitados. En este sentido, es posible identificar unidades con un alto grado de
deterioro fisico-espacial localizadas principalmente en comunas como La Pintana, Puente
Alto, San Ramoén, El Bosque y San Bernardo, que promedian en conjunto cerca de 49.859
unidades de vivienda en un total de 92 conjuntos habitacionales, en los que residen 218.976

habitantes seglin el censo de afio 2002.

Existen también las unidades territoriales con un grado medio de deterioro fisico-espacial
asociado a ellas, correspondientes principalmente a los conjuntos localizados en el sector
sur de la comuna de Puente Alto, que ascienden a 23 conjuntos, correspondientes a 19.740

unidades de vivienda y a 76.322 habitantes aproximadamente.

Los territorios descritos anteriormente, representan un caso tremendamente interesante
desde el punto de vista urbano-habitacional, puesto que geograficamente es aqui donde se
concentra la mayor cantidad de poblacion y unidades de vivienda que posiblemente
presentarian algin nivel de deterioro fisico-espacial. Al ser 137 los conjuntos al interior del
area de estudio con aparente nivel de deterioro, en esta zona se concentra cerca del 75% de
los conjuntos de vivienda que supuestamente presentarian dicha situacion, ademas de
senalar que el territorio en analisis obedece a una escala intercomunal, por lo que se
constata la necesidad de abordarlo en forma integral a la hora de establecer cualquier accién

de regeneracion en materia urbano-habitacional.

Se evidencia también, unidades catalogadas con bajo nivel de deterioro, principalmente
correspondientes a las agrupaciones existentes sobre tres zonas: la primera en Cerro Navia-
Pudahuel con un total de 10 conjuntos habitacionales y cerca de 3.745 viviendas; la zona de
Pefalolén con 8 conjuntos habitacionales y alrededor de 3.869 viviendas y finalmente la
intercomuna de Quilicura-Renca donde se presentan 5 conjuntos con un total de viviendas

superior cercano a las 5.300 unidades.
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Finalmente, es posible evidenciar conjuntos habitacionales catalogados con un menor grado
de deterioro fisico-espacial, los cuales corresponden a tres territorios a escala intracomunal
o a nivel de barrio, que aglutinan entre 1 a 15 conjuntos de vivienda social y no mas de
1.500 viviendas cada una. Ellos corresponden especificamente a conjuntos localizados en

las comunas de Lo Barnechea, La Florida y Penalolén.

Por lo tanto, se tiene que las comunas de Puente Alto y La Pintana son aquellas que
presentan el mayor nimero de conjuntos de vivienda social con condiciones de deterioro
fisico-espacial, seguidas por la agrupacion de conjuntos ubicados entre las comunas de San
Bernardo, El Bosque, sector poniente de Pudahuel y sector sur de Quilicura. Finalmente
aparecen como territorios con posible presencia de deterioro de menor escala, asociado a un
menor nimero de vivienda y menor consumo de suelo, los conjuntos localizados en Lo
Barnechea (La ermita de San Antonio), Sector oriente de Pefialolén (Esperanza Andina I y

IT), La Florida (3 de Mayo, Los Husares, Nuevo Amanecer II).
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6.3 Identificacion de territorios que requieren estrategias de intervencion en materia

urbano-habitacional.

Segun lo sefialado en el acapite metodologico, el principal insumo para este cometido
proviene de los resultados alcanzados en los puntos anteriores, especificamente en lo que
dice relacion con el universo total de conjuntos de vivienda social georeferenciados y con
aquellos conjuntos pertenecientes a la zonificacion preliminar efectuada. Asi, la tarea de
identificar los territorios que posiblemente presenten condiciones de deterioro fisico-
espacial y que por consiguiente demanden una intervencion o consideracion especial (y
espacial) en cualquier elaboracién de estrategia de intervencidon en materia urbano-
habitacional, se identifica sobre la aplicacion de técnicas de autocorrelacion espacial, como

herramienta de analisis sobre el territorio de interés.

Tal como lo expres6 TOBLER (1979) en la primera ley de la Geografia “Todo tiene
relacion con todo, pero las cosas cercanas estan mas relacionadas que las lejanas”. En
este sentido, la dependencia espacial viene determinada por una nociéon de localizacion
relativa, en la que se enfatiza el efecto de la distancia. Por tanto se debe tener presente que
la dependencia espacial puede venir originada por dos fuentes. En primer lugar, por las
particulares caracteristicas de los datos espaciales y en segundo lugar, por la organizacion

espacial de los fenémenos estudiados.

La aplicacion de la técnica de autocorrelacion espacial, tanto a nivel global y local, permite
establecer el posible patrén de localizacion de los conjuntos mds atin, permite establecer e
identificar la relacion espacial existente entre la variable en analisis y su distribucion sobre
el territorio. Se debe sefialar que la variable sujeta a andlisis corresponde a la dimension
socioecondmica y especificamente al nimero de Jefes de hogar que clasifican como estrato

bajo.
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6.3.1 Localizacion segun técnicas de analisis espacial.

Como una manera de complementar el analisis anterior, se procede a realizar un analisis de
localizacién mediante técnicas de densidad por filtros denominada Kernel®. La siguiente
figura muestra la tendencia a la localizacion del total de unidades de vivienda social que
contempla la presente investigacion. Se denota claramente una tendencia a la localizacion
periférica en el Area Metropolitana de Santiago. La figura viene a demostrar que a medida
que se presentan los conos mas de manera mas pronunciada sobre el territorio, se advierte
una mayor concentracion en el nimero de unidades de viviendas al interior de los conjuntos

de vivienda social que forman parte de esta investigacion.

Fig. 32 Localizacion caracteristica de conjuntos de vivienda social

Fuente: Elaboracién propia sobre la base SIG vivienda, 2007

Técnica utilizada ampliamente en los analisis de densidad de poblacion mediante una superficie estandar barrida sobre el area de

interés. Mayor informacion ver “Densidad de poblacion y sustentabilidad en la ciudad de Zaragoza” Escolano, S. (sin fecha)

<< http://155.210.60.15/Geo/SIGweb/Densidad/Densidad.htm>>
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Notese la impronta de las graficas en sectores intercomunales tales como Maipti-Pudahuel,
La Pintana-San Bernardo, La Florida-Puente Alto, entre otros. Lo anterior viene a reflejar la
tendencia a través del periodo de analisis en dichas comunas, ademas que viene a demostrar
el analisis realizado en el objetivo anterior respecto a la dinamica de valorizacion del suelo,
vale decir, la figura anterior, como el analisis y sintesis de ella se complementa con los

aspectos
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6.3.2 Resultados Autocorrelacion Espacial Global.

De acuerdo a lo planteado y propuesto en el acépite metodoldgico, se tiene que cuando una
variable se distribuye de manera sistematica en un espacio geografico determinado, se dice
que el fendbmeno en estudio presenta autocorrelacion espacial. A modo general se aplica la
técnica de analisis de autocorrelacion espacial global, medida a través del indice I de

Moran, segun lo propuesto por ANSELIN (1988).

Para el total del universo georeferenciado, se tiene que el indice de autocorrelacion espacial

y los estadisticos asociados presentan las siguientes caracteristicas.

Tabla 12 Resultados Autocorrelacion Espacial Global

Autocorrelacion Espacial Global

Universo Total conjuntos 1980-2003

Variable en analisis Numero de Jefes de Hogar Estrato Bajo

Especificacion método Distancia Distancia euclidiana inversa al cuadrado
Valor “I” de Moran Global 0,02

Z store 0,9 sd

Me¢étodo de Estandarizacion Global

Patron Espacial Aleatorio

Significado El patrén no es disperso ni concentrado

Fuente: Elaboracion Propia

Segun el resultado arrojado para el célculo del coeficiente de autocorrelacion espacial
global mediante la técnica I de Moran, se tiene que a nivel global no se visualiza presencia
de autocorrelacion espacial, el indice alcanza tan sélo el valor 0,02, lo que significa que el
patron espacial corresponde a uno de tipo aleatorio bajo la lectura de la variable en analisis,
la que corresponde al total de jefes de hogar que clasifican como estrato bajo para cada uno
de los conjuntos, quiere a decir en términos practicos que el nimero de hogares en estrato
bajo al interior de los conjuntos, a nivel global, lleva a aceptar una hipotesis nula de no
autocorrelacion espacial. Lo anterior implica una ausencia o inexistencia de patrones de
comportamiento de dicha variable sobre el espacio, por tanto se puede mencionar que a
nivel global, quedaria descartado algiin proceso de “contagio” o “spillover” o influencia

reciproca entre las unidades en observacion.
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Sin embrago, se hace necesario mencionar, que, si bien a nivel global no se detecta un nivel
significativo de autocorrelacion espacial, se puede presentar el caso que existan pequenios
« ” . . . . .,

clusters” espaciales en los que dicha variable experimenta una concentracion (o escasez)
importante, el cual no seria detectado a través de andlisis de autocorrelacion espacial
global, sino mas bien a través de técnicas de autocorrelacion espacial local. Para detectar
dichas situaciones, se utiliza una variante de de la técnica de autocorrelacion propuesta por
ANSELIN (1995) y denominada indicadores LISA (“Local Indicators of Spatial

Association”), lo que fue expuesto de manera mas detallada en el acapite metodologico.

6.3.3 Resultados Autocorrelacion Espacial Local.

Mediante las aplicaciones basadas en Sistemas de Informacion Geografica®, es posible
automatizar el calculo del coeficiente de autocorrelacion espacial local para el total de
conjuntos georeferenciados. De esta forma, se obtiene el indicador LISA “Ii” de Moran
para cada uno de los conjuntos en relacion a la variables de jefes de hogar que clasifican en
estrato bajo. Los procedimientos empleados, sefialan que para el total del universo de
conjuntos de vivienda social en el area, se tienen los siguientes resultados respecto al

calculo de autocorrelacion espacial local.

Tabla 13 Resultados generales aplicacion autocorrelacion espacial local

Categoria N° de Conjuntos | Viviendas Hogares Poblacion
Autocorrelacion espacial positiva 294 118.445 139.564 546.850
Autocorrelacion espacial negativa 166 69.694 81.373 324.355
Ausencia de autocorrelacion espacial 42 16.255 18.768 74.298
Total 502 204.394 239.705 945.503

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de SIG vivienda, INVI 2007

Segiin lo anterior, se tiene que cerca del 58% del total de conjuntos, presenta una
autocorrelacion espacial local positiva, vale decir, la variable de jefes de hogar en estratos
bajos se ve fuertemente influenciada por la presencia de si misma en relacion a la distancia

que separa los conjuntos de vivienda. Lo anterior equivale a cerca de 118.000 unidades de

viviendas y casi 547.000 habitantes agrupados en 294 conjuntos.

33 Especificamente a través del médulo ArcToolbox de Arcgis® version 9.1 de la empresa ESRI.
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Por el contrario, un 33% de los conjuntos presentan autocorrelacion espacial local
negativa, vale decir, que la distribucion de la variable en anélisis para aquellos casos tiende
a una no-agrupacion de valores similares (altos o bajos). Dicha situacion equivale a cerca
de 70.000 viviendas y cerca de 324.000 habitantes agrupados en 166 conjuntos
habitacionales. Por tltimo se presenta un 9% del total de conjuntos en que no se observa
presencia de autocorrelacion espacial local (ya sea positiva o negativa). Vale decir la
variable no presenta un patrén de comportamiento espacial claramente definido. Dicha
situacion se advierte para 16.255 unidades de vivienda y cerca de 74.298 habitantes

agrupados en 42 conjuntos habitacionales.

Fig. 33 Total viviendas y hogares segin autocorrelacion espacial local
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007
Por lo tanto, segiin los resultados de la aplicacion del método de autocorrelacion espacial,
se tiene la presencia de “cluster” al interior del universo de conjuntos habitacionales en
donde la variable jefes de hogar de estrato bajo presenta una muy alta autocorrelacion, lo
que sugiere que dichos territorios presentarian un comportamiento particular a nivel local
que no estaria reflejado en los resultados a nivel global. De esta forma, se hace
indispensable una mirada espacial con el fin de observar la localizacion de los territorios
que presentan una de las tres situaciones: autocorrelacion espacial positiva; autocorrelacion
espacial negativa y ausencia de autocorrelacion espacial. La siguiente figura viene a

mostrar dicha situacidn para el total del universo estudiado.
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Fig. 34 Resultados Autocorrelacion Espacial Local
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Segun la figura anterior, es posible advertir la distribucion de los conjuntos que presentan
una autocorrelacion espacial positiva (color rojo), respecto de aquellos que presentan una
autocorrelacion espacial negativa (color amarillo) y de aquellos que no presentan una
autocorrelacion espacial (color verde). A modo general, dichas situaciones presentan una
dispersion sobre el territorio, sin embargo, la concentracion o ‘“clusters” de conjuntos
presentan ciertas caracteristicas que son necesarias mencionar, como por ejemplo la
tendencia a la concentracién en la periferia sur y nor-poniente del AMS de aquellos
conjuntos que se autocorrelacionan positivamente y la tendencia a la localizacién poniente
de los conjuntos que presentan una autocorrelacion espacial negativa. Por otro lado, los
conjuntos que presentan ausencia de autocorrelacion espacial, tienden a concentrarse
preferentemente en zonas centrales y peri-centrales del area de estudio, lo que indicaria una
posible relacion positiva entre las condiciones de deterioro fisico-espacial y la localizacion

excéntrica de los conjuntos de vivienda social.

Del universo de conjuntos resultantes seglin la aplicacion de la técnica de autocorrelacion
espacial local, se tiene como resultado que 294 conjuntos responden de manera positiva a
la relacion entre los jefes de hogar en estrato bajo y la distancia inversa al cuadrado que los
separa. Por tanto, como la variable de estratos socioecondmicos responde a la dimension
social segiin la metodologia propuesta por el INVI, es posible establecer la interseccion
entre los 137 conjuntos identificados anteriormente como posibles territorios con presencia
de algun grado de deterioro y, los 294 conjuntos identificados en el presente analisis, con el
objetivo de delimitar aun mas los territorios aproximandose a una escala de barrio. El
resultado de la interseccion entre ambos productos, permite identificar 74 conjuntos
habitacionales correspondientes a posibles territorios con presencia de deterioro fisico-
espacial al interior del area de estudio mediante la integracion y cruce de ambas técnicas

sefialadas.

Lo anterior supone un procesamiento a través del SIG que contemple por una parte el

insumo generado en el objetivo nimero 2 y la técnica de autocorrelacion espacial local.
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6.3.4 Seleccion final de conjuntos con posible deterioro fisico-espacial.

Basandose en los resultados obtenidos hasta acd, es posible identificar 74 conjuntos
habitacionales que posiblemente presentarian condiciones de deterioro fisico-espacial. A

nivel comunal, las caracteristicas basicas de dichos conjuntos son las siguientes.

Tabla 14 Conjuntos, viviendas y hogares segiin comuna

Comuna N° Conjuntos N° Viviendas N° Hogares Poblacion
Cerrillos 1 247 244 909
El Bosque 9 4.148 4231 16.720
La Florida 15 8.450 8.743 32.188
La Pintana 20 14.776 15.855 64.461
Lo Barnechea 1 104 116 468
Pefialolén 3 1.803 2.136 8.612
Pudahuel 4 2.108 2.205 9.095
Puente Alto 10 12.162 11.570 43916
Quilicura 2 2.792 2.651 10.338
San Bernardo 8 4.782 3.370 11.905
San Ramoén 251 188 748
Total 74 51.623 51.309 199.360

Fuente: Elaboracion Propia sobre la base SIG vivienda, INVI 2007
De este modo, los posibles territorios que presentan algiin grado de deterioro fisico-espacial
de sus unidades de vivienda y de su entorno urbano inmediato se ubican en 11 comunas.
Cabe destacar la tendencia a la concentracion de viviendas y habitantes en las comunas de
La Pintana, Puente Alto y La Florida, que ademas agrupan cerca del 60% del total de
conjuntos en dicha categoria de analisis. Importante es sefialar ademas, que el total de
poblacién habitando al interior de los conjuntos con posible nivel de deterioro fisico-
espacial representa cerca del 18% del total del universo de personas habitando en un
conjunto de vivienda social. Se tiene entonces cerca de 200.000 personas y 51.000 hogares

habitando en 51.623 unidades de vivienda segiin muestra la tabla anterior.

El detalle respecto al consumo de suelo segun la agrupacion de conjuntos por comunas se

puede observar en la figura siguiente.
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Fig. 35 Superficie de suelo segtn localizacion de conjuntos
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, INVI 2007

En términos de superficie consumida por la seleccion de los 74 conjuntos, se tiene que en
total se alcanza una superficie igual a 487 hectareas, de las cuales, tal como se observa en la
figura anterior, se tienden a concentrar en los conjuntos localizados en las comunas de La
Pintana (134,3 Has), Puente Alto (95,8 Has), La Florida (77,5 Has) y San Bernardo (41,7
Hés); en conjunto, las cuatro comunas sefialadas representan cerca del 72% del total de

superficie en posible condicion de deterioro fisico espacial de sus unidades de vivienda.

Dichos conjuntos habitacionales emplazados en las unidades territoriales descritas, segun las
comunas en las cuales se localizan y el grado de deterioro resultante, tienen correspondencia
segin son areas comunales con mayor segregacion socio espacial y socioecondmica
caracteristica al interior del sistema urbano del Gran Santiago. Aparecen en este sentido
comunas que ultimamente han sido caracterizadas por reducir la segregacion segun el
tamafio de los conjuntos con problemas de entornos residenciales con deterioro, como
Penalolén y Lo Barnechea, que parecieran por su menor grado de deterioro y escala mas
reducida, asociada a unidades barriales sea mas factibles de atender con una estrategia
publica de programa integrado de mejoramiento y/o regeneracion del habitat. Ello ademas,
con un esquema de gestion publica directamente supervisado por la propia autoridad

comunal.
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6.3.5.1 Analisis de casos segin visita a terreno

Tal como se senald en la metodologia, a partir de los resultados e identificacion de los 74
conjuntos con posible nivel de deterioro fisico-espacial, se procede a continuacion a
seleccionar la muestra a visitar en terreno con el fin de contrastar los resultados con la

realidad del territorio urbano.

El método seleccionado consiste en un muestreo probabilistico por racimos o clusters,

cuyas bondades fueron expuestas en la metodologia.

Asi, se tiene que de un total de 74 conjuntos (unidad muestral) se debe calcular la seleccion
de la muestra (unidad de analisis) a través de las cuales se seleccionaran posteriormente el
nimero de viviendas que seran medidas. El calculo de los pardmetros enunciados
anteriormente, sugiere que considerando un nivel de confianza del 95% y una precision del
porcentaje de error igual a 5% el ajuste de los tamafios de las muestras por comunas sugiere

lo siguiente:

Tabla 15 Muestra del nimero de viviendas a nivel comunal**

Tamafio Tamafio

de la muestra Conjuntos Sub-muestra

Comuna | Total Viviendas | (Viviendas) Asociado (Viviendas)
Cerrillos 247 247 | Oreste Plath 150
El Bosque 4.148 352 | Inés de Suarez 184
La Florida 8.450 367 | Los Navios II (San José de la Estrella VIII) 188
La Pintana 14.776 374 | La Bandera A 190
Lo Barnechea 104 104 | La Ermita de San Antonio 82
Pefialolén 1.803 317 | Lo Hermida IV 174
Pudahuel 2.108 325 | El Arenal 1 176
Puente Alto 12.162 372 | Juanita 189
Quilicura 2.792 338 | Parinacota [ y 11 180
San Bernardo 4.782 356 | Cordillera I1I 185
San Ramoén 251 251 | La Cultura 152

Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007

34 Se tiene que para el caso de las comunas en donde el niimero de conjuntos con posible grado de deterioro

fisico-espacial corresponde s6lo a uno, se toma dicho conjunto como representativo de la comuna y sobre él

se selecciona la sub-muestra.
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Una vez delimitado el universo de andlisis y el tamafio de la muestra para cada una de las

comunas y la sub-muestra de cada conjunto, se procede a realizar trabajo de terreno.

Para tener una vision respecto a la localizacion de los conjuntos de la muestra seleccionada,

se presenta la siguiente figura sobre el total del area de estudio.

Fig. 36 Localizacion de los conjuntos a visitar segiin comuna
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base SIG vivienda, 2007

Segun se visualiza en la figura anterior, se presenta una alta dispersion de los conjuntos, lo
que posibilita a su vez elaborar una serie de comparaciones respecto al nivel o grado de
deterioro que presenten las unidades de vivienda de cada uno de los conjuntos visitados en

terreno.
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6.3.5.2 Analisis de casos segin visitas a terreno.

Segun lo anterior, se reportan los resultados obtenidos de la visita a terreno realizada en el
mes de Agosto del afio 2007 a los conjuntos de vivienda social presentados en la figura

anterior.

La visita a terreno permitio constatar de manera empirica, las condiciones de localizacion y
relaciones de funcionalidad respecto al medio urbano, principalmente las condiciones de
centralidad a los servicios de salud y educacion, accesibilidad en términos de cobertura del

sistema de transporte publico y actividades comerciales al interior de los conjuntos.

Desde el punto de vista de la tenencia de bienes y servicios bdsicos, la literatura
especializada sefiala que los problemas sociales disminuyen notoriamente, toda vez que se
incrementan los indicadores de salud, ingreso y educacion. No obstante, se cuestiona los
aspectos cualitativos asociados a dichos servicios, calidad educativa en cuanto a equidad,
calidad en el empleo, en cuanto a escala de remuneraciones, calidad en salud, en cuanto a
tiempos de acceso de urgencia y espera de atencion, calidad en servicios en cuanto a

tiempos de accesibilidad a centros y sub-centros polifuncionales.

Asi, basandose en dichos argumentos, se efectua visita a terreno; la sintesis de los
resultados alcanzados en dicha oportunidad son expuestos a continuacion para cada uno de

los conjuntos efectivamente visitados.
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6.3.5.1 La Ermita de San Antonio — Comuna de Lo Barnechea.

Localizado en la comuna de Huechuraba, corresponde a uno de los tres conjuntos
localizados en la comuna. Su fecha de construccion data del ano 1998, correspondiendo al
ultimo periodo de andlisis de la presente investigacion. Presenta un universo total de 104
viviendas albergando 116 hogares. El numero de habitantes asciende a los 468 personas
segun consulta INE 2002. La relacion hogares por vivienda corresponde a 1,1 hog/viv y la

relacion de habitantes por vivienda asciende a los 4,5 hab/viv.

e Accesibilidad: En términos de accesibilidad, se aprecia una buena calidad,
propiciada principalmente por la avenida Escriva de Balaguer como eje
estructurante. Del mismo modo se observa una muy buena calidad en el estado de la

pavimentacion y estado de las calles.

Fig. 37 Vista conjunto La Ermita de San Antonio, comuna de Lo Barnechea.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.

e Equipamiento y areas verdes: El conjunto cuenta con un area verde principal que
corresponde al parque a una costado de la ribera del rio Mapocho; dispone de juegos
infantiles que se encuentran en buenas condiciones. Del mismo modo, presenta dos
establecimiento educacionales principales; uno de ensefianza pre-basica-basica y el
otro de ensefianza media. Sin embargo, no se observa equipamiento asociado a
salud, siendo el establecimiento mas cercano el consultorio de Lo Barnechea,

distante en términos fisico-temporales para los habitantes del conjunto.
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e Actividades de tipo comercial: Se observa comercio a pequefia escala, asociado
principalmente negocios al interior de las mismas viviendas. La presencia sigue
siendo baja. No se observa comercio al por mayor ni establecimientos comerciales

especializados, como por ejemplo supermercados o ferreterias, entre otros.

Otro factor importante de destacar, corresponde al sistema de disposicion de residuos
domiciliarios, los cuales son depositados en contenedores facilitados por la
municipalidad; lo anterior ha provocado ciertos colapsos en el sistema de depositacion
de basura, pudiendo constatarse en terreno la presencia de microbasurales hacia el

sector poniente del conjunto.

De esta forma, es posible senalar que el deterioro en dicho conjuntos se relaciona en
términos funcionales respecto a la accesibilidad de servicios de salud y deterioro de un
porcentaje menor de viviendas asociadas a las ampliaciones que se observan en ellas,
aun cuando el disefio arquitectonico original de las viviendas no contemplaba

ampliaciones en éstas. (Ver figuras precedentes).
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6.3.5.2 Lo Hermida IV — Comuna de Pefialolén.

Conjunto habitacional localizado en la comuna de Pefialolén, su fecha de construccién
corresponde al ano 1999. Presenta un universo total de 629 viviendas albergando 678
hogares. El nimero total de habitantes asciende a 2.830 personas segun consulta a fuente
INE 2002. La relacion de hogares por vivienda asciende a los 1,07 hog/viv y en cuanto a la

relacion habitantes por vivienda esta corresponde a 4,5 hab/viv.

e Accesibilidad: En términos de accesibilidad, ésta se aprecia de mediana calidad, se
tiene como principal eje estructurante la avenida Los Presidentes, la cual presenta
problemas de pavimentacion en diversos sectores. A escala local, los pasajes
presentan un precario estado de pavimentacion al interior del conjunto, lo que

dificulta de sobremanera el acceso de vehiculos motorizados.

Fig. 38 Vista conjunto Lo Hermida, Comuna de Pefialolén.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.

e Equipamiento y areas verdes: El conjunto cuenta con un area verde principal que
corresponde a una plaza al interior de éste, la cual presenta cierto deterioro en sus
instalaciones, asi como también es posible observar una escasa mantencioén de dicho
lugar. En cuanto al equipamiento de educacion, se observa un establecimiento de
ensefanza basica al interior del conjunto, asi como también un establecimiento de
servicio de atencion primario de urgencia (SAPU) en la entrada norte del conjunto,

el cual brinda atencion de urgencia a la poblacion. (Ver Fig. precedente).
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e Actividades de tipo comercial: Se observa un alta predominancia de actividades de
tipo comercial a pequena escala, vale decir, sobresalen los negocios al interior de las
viviendas, dedicado principalmente a ofrecer productos de primera necesidad para
el hogar, tales como pan y productos lacteos. No existe presencia de
establecimientos comerciales tipo supermercados o minimarket en el entorno

urbano inmediato.

Importante también es sefialar el elevado numero de ampliaciones irregulares de las
viviendas, principalmente destinados a uso habitacionales y en el mayor nimero de casos

elaboradas de material ligero, tal como muestra la siguiente figura.

Fig. 39 Presencia de ampliaciones en viviendas.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.

Lo anterior manifiesta claramente una demanda de espacio por un gran numero de familias
residentes, lo que se traduce tanto en construcciones como las que muestra la figura
anterior. En cuanto a la calidad del entorno urbano, se observan marcadas condiciones de
deterioro fisico, tanto de las unidades de viviendas como del equipamiento comunitario,
tales como plazas, juegos infantiles, etc. lo que repercute en la integridad fisica y social de
la poblacion residente, presentandose estos sitios como eventuales focos de delincuencia

y/o drogadiccion.
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6.3.5.3 San José de la Estrella VIII — Comuna de La Florida

Conjunto habitacional localizado en la comuna de La Florida, su fecha de construccién

corresponde al ano 1989. Presenta un universo total de 391 viviendas albergando 396

hogares. El nimero total de habitantes asciende a 1.591 personas segun consulta a la fuente

INE 2002. La relacién hogares por vivienda asciende a los 1,01 hog/viv y en cuanto a la

relacion habitantes por vivienda esta corresponde a 4,06 hab/viv.

Accesibilidad: La variable accesibilidad se presenta de mediana calidad; se ven
como principales ejes estructurantes las calles de La Serena y Santa Elena, las
cuales presentan un deficiente estado de su carpeta asfaltica. A escala local, la
tonica se mantiene para los pasajes, en donde el deterioro en su calidad de
pavimentacion dificulta el transito de vehiculos motorizados y de traccion humana

(bicicletas, etc.)

Fig. 40 Vista conjunto San Jos¢ de la Estrella, Comuna de La Florida.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
Equipamiento y areas verdes: La presencia de areas verdes es casi nula, pues soélo
existe una pequena plaza en el limite norte del conjunto, la que se encuentra en
condiciones precarias en sus instalaciones y juegos infantiles. Por otro lado, no se
presenta equipamiento educacional ni de salud al interior del conjunto, sino que
estos se localizan en las afueras de éste en las vias de mayor jerarquia. Se debe

sefalar que existe al interior equipamiento de tipo deportivo, delimitado por una
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pequefia y precaria cancha de baby futbol, asi como también una pequefia sede

social, posiblemente destinada al funcionamiento de la junta de vecinos.

e Actividades de tipo comercial: Las actividades de tipo comercial presentan una
muy baja presencia al interior del barrio, y la existente se delimita a actividades de
comercio al por menor, relacionado principalmente con negocios al interior de las
viviendas que ofrecen productos de consumo diario, tales como lacteos y pan. No se
observa la presencia de establecimientos comerciales especializados ni de mayor

escala, tales como supermercado o ferreterias al interior del barrio.

Un aspecto relevante de manera especifica a la hora de visitar este conjunto
habitacional y que se presentd de manera mas pronunciada respecto a los demas, dice
relacion con la existencia de un sitio eriazo en el limite poniente del barrio, hacia el
limite comunal entre La Florida y La Pintana, el cual puede ser catalogado como “tierra
de nadie”; en dicho sector, se presentan condiciones insalubres asociadas a la existencia
de un vertedero clandestino localizado de cara al conjunto habitacional. Los residuos se
componen principalmente de escombros y desechos de construccion tales como restos
de ceramicas y baldozas, carton, vidrio, latas y alambres, lo que origina la presencia de
vectores sanitarios, principalmente ratones. La siguiente Fig. viene a reflejar lo

constatado en terreno.

Fig. 41 Presencia de basurales en sitios eriazos.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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6.3.5.4 La Cultura — Comuna de San Ramon.

Conjunto habitacional localizado en la comuna de San Ramoén, su fecha de construccion
corresponde al ano 2001. Presenta un universo total de 281 viviendas albergando 188
hogares. El numero total de habitantes asciende a 748 personas segiin consulta a la fuente
INE 2002. La relacion hogares por vivienda asciende a los 0,74 hog/viv, lo que supondria,
eventualmente que existirian viviendas deshabitadas por uno u otro motivo. En cuanto a la

relacion habitantes por vivienda esta corresponde a 2,9 hab/viv.

e Accesibilidad: La accesibilidad al barrio se puede catalogar como muy aceptable,
principalmente queda determinada por la avenida Santa Rosa y la calle Venancia
Leiva, las cuales actian como ejes estructurantes. El conjunto presenta una
superficie aproximada de 2,9 hectareas y el estado de sus calles interiores es de muy
mal nivel, presentdndose ampliamente deteriorada la carpeta asfiltica, lo que
dificulta de sobremanera el acceso en vehiculo motorizado o de traccidon humana,

tales como bicicletas o triciclos.

Fig. 42 Vista conjunto La Cultura, Comuna de San Ramon.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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¢ Equipamiento y dreas verdes: La existencia de areas verdes al interior del
conjunto habitacional es muy limitada, pues solo se aprecia una pequefia plaza que
presenta un alto grado de deterioro en sus instalaciones, tales como bancas,
juegos, etc. Respecto al equipamiento de salud, se hace necesario mencionar la
proximidad fisica del conjunto respecto al Hospital Padre Hurtado localizado en la
misma comuna (San Ramodn), especificamente en el paradero 28 de Santa Rosa;
de esta manera, se tiene un establecimiento de salud publica que satisface los
requerimiento de salud de la poblacion residente. Respecto a la presencia de
equipamiento de educacion, no se observa al interior del conjunto ningun tipo de
establecimiento educacional, pues la localizacion de escuelas y colegios se
observa en las vias de mayor jerarquia a las afueras del entorno urbano inmediato
del conjunto, lo que obliga a la poblacion en edad escolar a desplazarse a una

mediana distancia para acceder a la educacion.

Fig. 43 Areas verdes al interior del conjunto habitacional.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.

e Actividades de tipo comercial: Se observa la presencia de actividades de tipo
comercial asociadas principalmente a negocios al interior de las viviendas,
dedicados a satisfacer de manera principal los productos de necesidad basica de los
hogares. No existe al interior del conjunto ni sus inmediaciones presencia de
actividades comerciales al por mayor o establecimiento comerciales tales como
supermercados, minimarket, ferreterias, etc.
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6.3.5.5 La Bandera —Comuna de La Pintana.

Conjunto habitacional localizado en la comuna de La Pintana, su fecha de construccion
corresponde al ano 1982. Presenta un universo total de 369 viviendas albergando 408
hogares. El nimero total de habitante asciende a 1.665 personas segun el INE 2002. La
relacién hogares por vivienda asciende a los 1,1 hog/viv. En cuanto a la relacion habitantes

por vivienda, esta corresponde a 4,5 hab/viv.

e Accesibilidad: La accesibilidad al barrio se puede catalogar como bastante
aceptable, principalmente queda determinada por la calle Venancia Leiva y
Almirante Latorre, dos arcos de la red vial intracomunal, que actuan, para el caso
del barrio en analisis, como ejes estructurantes de la localizacion con el resto del
entorno urbano comunal. El conjunto presenta una superficie aproximada de 4,1
hectareas y el estado de sus calles interiores es de nivel medio, presentando
deterioro en ciertas zonas de sus carpetas asfalticas, dificultando de sobremanera el

acceso en vehiculo motorizados, bicicletas y triciclos.

Fig. 44 Vista conjunto La Bandera

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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¢ Equipamiento y dreas verdes: La presencia de areas verdes es muy limitada;
existe una plaza tipo bandejon central al interior del conjunto, la cual se encuentra
en condiciones precarias de sus instalaciones y juegos infantiles. Por otro lado, se
presenta una alta proximidad fisica respecto al hospital Padre Hurtado de la comuna
de San Ramon, asi como también , a nivel local, existe un establecimiento de salud
publica (consultorio) en la entrada oriente del barrio. Importante también resulta el
equipamiento educacional al interior del conjunto, donde es posible observar la
presencia de dos centros de educacion, uno de tipo bésico y el segundo corresponde
a un establecimiento politécnico particular, que presta servicios educacionales a

nivel de ensefianza media (Ver Fig.)

Fig. 45 Equipamiento educacional préximo al conjunto.
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Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.

e Actividades de tipo comercial: Las actividades de tipo comercial presentan una
muy baja presencia al interior del barrio; la existente se delimita a actividades de
comercio al por menor, relacionado principalmente con negocios al interior de las
viviendas que ofrecen productos de consumo diario, tales como lacteos y pan. No se
observa la presencia de establecimientos comerciales especializados ni de mayor
escala, tales como supermercado o ferreterias al interior del barrio, sino que éstos

tienden a localizarse en sectores mas centrales, vale decir, algo distante del barrio.
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6.3.5.6 Poblacion Juanita —Comuna de Puente Alto.

Conjunto habitacional localizado en la comuna de Puente Alto, su fecha de construccion
corresponde al ano 1999. Presenta un universo total de 820 viviendas albergando 722
hogares. El nimero total de habitantes asciende a 2.717 personas segun consulta a la fuente
INE 2002. La relacion hogares por vivienda asciende a los 0,88 hog/viv, lo que supondria,
eventualmente que existiria un porcentaje viviendas deshabitadas por uno u otro motivo. En

cuanto a la relacion habitantes por vivienda esta corresponde a 2,64 hab/viv.

e Accesibilidad: La accesibilidad al barrio se puede catalogar como bastante
aceptable; principalmente queda determinada principalmente por la calle Juanita
Oriente, la cual act@ia como eje estructurante de acceso al barrio. El conjunto
presenta una superficie aproximada de 4,8 hectareas y el estado de sus calles
interiores es de nivel medio; calles como El Silo, La Casona y El Tranque presentan
cierto nivel de deterioro de sus carpetas asfalticas, dificultando en leve medida el

acceso de vehiculos motorizados, bicicletas y triciclos.

Fig. 46 Vista Conjunto Juanita

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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e Equipamiento y dreas verdes: Se observa la presencia de area verdes a modo de
un pequefio parque tipo bandejon hacia el sector sur de la poblacion. Dicho sector
cuenta con juegos infantiles de uso publico, asi como también el equipamiento de
una pequefia cancha de baby futbol. En cuanto al equipamiento de educacion, se
observa la presencia de tres colegios de educacion basica: San Guillermo, colegio
Siembra y la Escuela Especial Ana Cruchaga. No se observa establecimientos de
educacion media. Del mismo modo, tampoco se advierte la presencia de algin
establecimiento de salud publica, puesto que los existentes se localizan de manera

preferente en el exterior del entorno urbano inmediato del barrio.

e Actividades de tipo comercial: Las actividades de tipo comercial presentan una
muy baja presencia al interior del barrio, y la existente se delimita, al igual que en
los casos anteriores, a actividades de comercio al por menor, relacionado
principalmente con negocios al interior de las viviendas que ofrecen productos de
consumo diario, tales como lacteos y pan. No se observa la presencia de
establecimientos comerciales especializados ni de mayor escala, tales como
supermercado o ferreterias al interior del barrio, sino que éstos tienden a localizarse
en sectores mas centrales, vale decir, algo distante del barrio. El andlisis de detalle
de las patentes municipales de la comuna de Puente Alto al afio 2005, reporta tan
solo 4 contribuyentes al interior del barrio. Tres de ellos corresponden a patentes de
tipo “comercial” y una catalogada como “otros”. Todas reportan tan solo un
trabajador, por lo que se sobrentiende claramente que no es una fuente de

oportunidad laboral para ningun sector de la poblacion residente.
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6.3.5.7 Inés de Suarez —Comuna de El Bosque.

Conjunto habitacional localizado en la comuna de El Bosque, su fecha de construccion
corresponde al ano 1984. Presenta un universo total de 422 viviendas albergando 455
hogares. El nimero total de habitantes asciende a 1.846 personas segun INE 2002. La
relacion hogares por vivienda asciende a los 1,07 hog/viv. En cuanto a la relacién de

habitantes por vivienda esta corresponde a 4,37 hab/viv.

e Accesibilidad: La accesibilidad al barrio se puede catalogar como bastante
aceptable; principalmente queda determinada por la avenida San Francisco, la cual
actia como eje estructurante de acceso al barrio. El conjunto presenta una superficie
aproximada de 2 hectareas y el estado de sus calles interiores es de nivel medio;
calles como Continental Norte, Peninsula, entre otras, presentan cierto nivel de
deterioro de sus carpetas asfalticas, dificultando en leve medida el acceso de
vehiculos motorizados, bicicletas y triciclos. Un tema relevante de mencionar sobre
el presente conjunto, corresponde a la cobertura del sistema de transporte publico.
Durante le visita de terreno, realizada en un dia habil del mes de agosto, tan solo se
visualizaron dos microbuses en el lapso aproximado de una hora promedio que durd
la visita. Lo anterior fue reafirmado por loshabitantes de dicho conjunto al ser

interrogados sobre la cobertura del sistema de transporte publico.

Fig. 47 Vista Conjunto Inés de Suérez.

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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e Equipamiento y areas verdes: La existencia de areas verdes al interior del
conjunto es bastante limitada. Solo se evidencia una pequefia plaza en el sector
poniente de la poblacion, asimismo se observa como equipamiento una pequefia
cancha de baby-futbol. En equipamiento de educacion, se observa la presencia de
dos colegios de educacién basica: El Almendro y Presidente Salvador Allende
Goznes. El primero de ellos particular subvencionado y el segundo de dependencia
municipal. Del mismo modo, tampoco se advierte la presencia de algin

establecimiento de salud publica.

e Actividades de Tipo Comercial: Las actividades de tipo comercial presentan una
muy baja presencia al interior del barrio, y la existente se delimita, al igual que en
los casos anteriores, a actividades de comercio al por menor, relacionado
principalmente con negocios al interior de las viviendas que ofrecen productos de

consumo diario. No se advierten establecimientos comerciales de escala mayor.

Un elemento importante de mencionar de manera especifica en este barrio, dice relacion
con la existencia de un sitio eriazo en el limite oriente, el cual se ha convertido en un
basural clandestino. Al igual que el caso expuesto del conjunto San Jos¢ de la Estrella en
La Florida, éste repite las mismas caracteristicas respecto al tipo de desechos que son
depositados, los cuales se componen principalmente de madera, latas, vidrios, cartones

entre otros. La siguiente figura viene a reafirmar la situacion expuesta.

Fig. 48 Basural clandestino en conjunto Inés de Suarez

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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6.3.5.8 Cordillera III-Comuna de San Bernardo.

Conjunto habitacional localizado en la comuna de El Bosque, su fecha de construccion
corresponde al ano 1996. Presenta un universo total de 346 viviendas albergando 352
hogares. El nimero total de habitantes asciende a 1.248 personas segun consulta a la fuente
INE 2002. La relacion hogares por vivienda asciende a los 1,01 hog/viv. En cuanto a la

relacion de habitantes por vivienda esta corresponde a 3,6 hab/viv.

e Accesibilidad: La accesibilidad al barrio se puede catalogar como bastante
aceptable; principalmente queda determinada por la avenida San Francisco, la cual
actiia como eje estructurante de acceso al barrio. El conjunto presenta una superficie
aproximada de 1,3 hectdreas y el estado de sus calles interiores es de nivel medio,
calles como la Jardinera, presentan cierto nivel de deterioro de sus carpetas
asfalticas, dificultando en leve medida el acceso de vehiculos motorizados,
bicicletas y triciclos. A nivel local, gran parte de los pasajes no se encuentran
pavimentados, presentandose como corredores de suelo desnudo en la mayor parte
de sus tramos; en otros en cambio, aparecen secciones pavimentadas por los mismos

residentes que producto de la baja mantencidn se presentan en muy mal estado.

Fig. 49 Vista Conjunto Cordillera I1I

Fuente: Archivo fotografico del autor, 2007.
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e Equipamientos y dreas verdes: La existencia de areas verdes al interior del
conjunto es bastante limitada; solo se evidencia un area verde relevante, la cual
corresponde una pequefia plaza en el sector oriente de la poblacion, asimismo se
observa como equipamiento una cancha de baby-futbol. El equipamiento de
educacion, al igual que las areas verdes, se presenta de manera bastante discreta.
S6lo se evidencia un establecimiento de educacion bdsica a una distancia
aproximada de 700 metros del barrio. Respecto al equipamiento de salud, se observa
la existencia de un establecimiento de salud publica muy cercano a la poblacion, el

cual corresponde al consultorio Raul Bafies Farmer.

e Actividades de Tipo Comercial: Las actividades de tipo comercial presentan una
muy baja presencia al interior del barrio. Lo anterior se corrobora en lo que reporta
el registro de patentes municipales, el cual para el barrio reporta s6lo un
contribuyente, cuyo giro corresponde a patente tipo comercial. Sin embrago,
mediante visita a terreno se constatd la existencia de al menos otros tres
establecimiento comerciales, los cuales corresponden a negocios de pequena escala
que funcionan al interior de las viviendas y ofrecen principalmente productos de
tales como lacteos, abarrotes y pan. No se advierte la presencia de establecimientos
comerciales de escala mayor al interior del barrio ni en el entorno urbano proximo a

este.

Una caracteristica importante de mencionar y que surge de la visita efectuada a terreno,
dice relacion con el gran niimero de ampliaciones que se observan en la parte posterior de
las viviendas en el barrio, puesto que al ser una agrupacion tipo block de tres pisos, se ven
ampliaciones tipo “palafitos” de hasta tres etapas, vale decir, se ejecuta la ampliacion a tres

vivienda de manera progresiva, partiendo obviamente, desde el primer al tercer piso.
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DISCUSION Y CONCLUSIONES
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7. DISCUSION Y CONCLUSIONES

7.1 DISCUSION DE LOS RESULTADOS

Los territorios que presentan algin grado de deterioro fisico-espacial de sus unidades de
vivienda, se presentan como “territorios islas” sobre el espacio urbano, que tras un periodo
de 25 afos de planificacion territorial y aplicacion de politicas publicas, han quedado
rezagados o al margen del procesos de crecimiento, sobretodo en lo que respecta al ascenso
en la valorizacion del mercado de suelo, accesibilidad a comercio, centralidad a servicios e

infraestructura de equipamiento.

Las barreras del precio del suelo en el AMS, han condicionado fuertemente la localizacion
de los programas de vivienda social; de acuerdo a los antecedentes expuestos, se observa
fuertes tendencias a la satelizacion de los conjuntos de vivienda social durante el periodo de
andlisis. El balance correspondiente al dinamismo del mercado inmobiliario, permite
contemplar la sub-urbanizacion de la pobreza en el AMS, lo que concuerda con lo
planteado por diversos autores, entre ellos TIRONI (2003) y SABATINI (2000). Del
mismo modo, se asocia irremediablemente a un incremento ostensible de los factores que
posibilitan la exclusion social, puesto que ésta se asocia fuertemente a los factores de
competitividad en el medio urbano. Claramente es posible observarlo en la relacién que
existe entre los precios promedio del suelo y su rentabilidad anual (Ver Fig.25), donde se
evidencian las comunas que conforman, a decir de ARRIAGADA (2001), el llamado

“mercado segregado inestable”, las que concentran el mayor nimero de viviendas sociales.

A la luz de la presente investigacion, lo que definiria entonces las condiciones de pobreza
urbana, seria una localizacién desmejorada de los conjuntos de vivienda social en relacion a
las oportunidades del sistema educativo, de consumo y habitacional. Lo anterior permite
sostener que la residencia seria una causante de la pobreza urbana y no su reflejo, es decir,
que la condicién de pobreza se generaria por factores espaciales, a la inversa de lo que
plantean los estudios tradicionales sobre las caracteristicas habitacionales o urbanas de la

pobreza, entre ellos SABATINI (2000).
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Una observacion, respecto al ambito laboral, permite sostener que la mayoria de los jefes de
hogar corresponden a la categoria denominada “trabajando por ingresos”, vale decir, estan
efectivamente empleados. Si se considera que el ingreso de los hogares proviene del
trabajo, por lo que su situacion econdmica depende basicamente de la situacion laboral de
sus integrantes, se tiene que sobre el 80% de las viviendas de conjuntos habitacionales tiene
en este caso a su jefe de hogar empleado. Ahora bien, la condicion de empleo no
necesariamente apunta a una situacion de tipo formal o calificada, sino que se pueden
incluir en esta categoria los empleos informales y no calificados, que son la principal fuente

de ingreso de un porcentaje amplios de jefes de hogar.

Respecto a la condicion de los desempleados, ésta alcanza, en promedio, cerca del 10% de
los jefes de hogares; sin embargo, llama la atencién atn aquellos en situacion “En
quehaceres del hogar”, los cuales alcanzan un promedio porcentual del 13,2%. Lo anterior
hace referencia, principalmente, a hogares que tienen una mujer como jefe de hogar, lo que
permite sostener que la situacion laboral tiende a presentarse en alguna de estas tres

condiciones (trabajando por ingreso, en quehaceres de su hogar y desocupados).

En relacién a la condicion educacional de los jefes de hogar, el analisis presentado,
basandose en el tipo de ensefianza como variable educacional, viene a reflejar que cerca del
34% de los jefes de hogar presenta una condicidon educacional basica, lo que se relaciona
coherentemente con las situaciones laborales de los mismos. En este sentido, y si se
considera que la educacién como un herramienta clave para la superacion de la pobreza, en
el entendido que es la via de acceso por excelencia hacia una mejor posicion laboral y, de
este modo, socioecondmica, se tiene que para gran parte de los hogares implica una
exigencia emocional para aquellos que deciden seguirla, considerando el nivel educacional
de sus padres. Del mismo modo, se debe mencionar que existe un promedio del 7,6% de los
jefes de hogar, que presentan un nivel de educacion ‘“‘universitaria”, lo que permite
reflexionar en torno a la condicion de residentes de dicho segmento, y sobre las causas que

ain mantienen habitando en un conjunto de vivienda social.
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Por otro lado, importante resulta reflexionar entorno a la produccion masiva de viviendas
adoptada bajo el alero de la politica habitacional implantada en el AMS. Si bien se tiene
que los cortes temporales, presentados al inicio de la investigacion, difieren en cuanto al
intervalo de afos contenidos en cada uno de ellos, permiten generar una comparacion
respecto a la evolucién, y mas que eso, a la masividad en cuanto a construccion de
viviendas se refiere. Se tiene una tasa de variacion que decae cerca del 21% en cuanto a la
construccion de viviendas entre el periodo de fines de los 80, época de los ultimos afios del
gobierno militar, al afo ‘94, afio en que finaliza el primer periodo de los gobiernos
democraticos. Del mismo modo, la tasa vuelve a decaer en la misma proporcioén entre el

periodo del primer gobierno democratico y el afio "97.

Es posible presentar la discusion, que si bien las tasas para ambos periodos tienden a
decaer de manera constante, no se debe perder de vista que el analisis se efectia
considerando las 34 comunas que componen el AMS, lo que comparado con las cifras
oficiales reportadas por el MINVU, para el mismo periodo, presentan un aumento en la
produccion total de viviendas, lo que viene a demostrar que ya a partir de la vuelta al
sistema de gobiernos democraticos, la construccion de viviendas comenzo a dirigirse fuera
de las comunas del AMS, acrecentandose, aun mas, con su actual patrén de localizacién
periférica. Lo anterior se complementa con la evolucion de la superficie construida al
interior del AMS para los mismos periodos de analisis (Ver Fig.14), donde la evolucion de
la superficie consumida por la construccion de conjuntos de vivienda social también
presenta inflexiones que coinciden con lo enunciado anteriormente. Asi, se puede
establecer, que a partir de la década de los "90 no solo se construye vivienda social mas

alejada, sino también mas pequefia en cuanto a la superficie de las unidades de vivienda.

El anélisis de la condicion de tenencia de las viviendas viene a entregar elementos para una
reflexion en torno a la tipologia de los residentes. Asi, se sefiala que del total de viviendas,
cerca del 77% corresponden a viviendas propias (ya sea pagada o pagando a plazo), sin
embargo, existe un porcentaje importante de viviendas en condicion de “arrendada”, lo que
equivale al 19% del universo. Lo anterior permite sostener que existe un sector poblacional
que fue beneficiado inicialmente con una solucidon habitacional y que no se encuentra

viviendo en dichas viviendas, sino que abandonoé el barrio en el que inicialmente fue
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localizado. Dicho planteamiento coincide con lo planteado por un estudio SUR-PNUD
(2001), donde se sefiala que alrededor del 64% de los habitantes de conjuntos de vivienda

social construidos entre 1990 y 2000 declara que le gustaria cambiarse de vivienda.

La localizacion de los grupos socioecondémicos (GSE) abre la reflexion entorno a las
implicancias territoriales del emplazamiento de vivienda social en el AMS, en el sentido
que si bien se observa una correspondencia entre la localizacién de los estratos menos
favorecidos (D y E) y los conjuntos de vivienda social, no es posible establecer la relacion
si los conjuntos de vivienda social se localizan en territorios donde predominan los hogares
de estrato bajo o bien, la relacion inversa; los hogares de estratos bajos, se localizan en los

conjuntos de vivienda social.

Las reflexiones en torno a los aspectos metodoldgicos utilizados en la presente
investigacion, dan cuenta de la complejidad del fenomeno en estudio, puesto que se deben
considerar, a la hora del anélisis, aquellas variables y atributos que permitan de mejor
manera caracterizar, por un lado la localizacion, y por otro, explicar la dindmica acontecida
al interior del AMS sin descuidar la relacion existente con el conjunto de la ciudad. En este
sentido, se plantea la discusion en torno a la utilizacion de técnicas propias del andlisis
geografico, como es la superposicion de coberturas cartograficas y la autocorrelacion

espacial.

En relaciéon a la primera, resulta importante rescatar su aplicacion a tematicas socio-
territoriales, aportando la ventaja que permite la integracion de variables urbanas, como
insumos para la generacion de modelos cartograficos que facilitan la identificacion de
territorios de interés. Con respecto a las técnicas de autocorrelacion espacial, se considera
pertinente sefialar que su utilizacion, debe estar siempre en funcion de la claridad de la
variable que se somete a andlisis. Para el caso de estudio correspondi6 al nimero de jefes
de hogar que clasifican como “estrato bajo” (D y E), lo que permitié diferenciar entre
aquellas agrupaciones donde, producto de la distancia que separa los conjuntos, la variable
tendia al “contagio”, y aquellas agrupaciones donde la variable tendia a la repulsion. Si bien
se utilizo una sola variable, la discusion apunta al contraste de los resultados que implicaria
realizar el ejercicio con otro tipo de variables, como por ejemplo, aquellas asociadas a las

condiciones del habitat, o aquellas que permitirian visualizar el fendmeno bajo un enfoque
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de ecologia social. No obstante, resulta primordial destacar la complementacion que se

genera a partir de los dos procedimientos empleados.

Especificamente en el presente estudio, la metodologia empleada permiti6 un analisis a
nivel urbano y de barrio, sin embargo, la discusion, o quizas mejor dicho la recomendacion,
apunta a generar un analisis de la problemadtica a nivel local, es decir, a una escala de
detalle que permita efectivamente corroborar y complementar los resultados de la presente
investigacion con variables asociadas al nivel de satisfaccion y de percepcion de los
habitantes de conjuntos de vivienda social, siguiendo lo expuesto por RODRIGUEZ (2004)
e INVI (2002).

Algo similar ocurre en los estudios técnicos de base instaurados en el marco del programa
“Quiero Mi Barrio”, impulsado recientemente por el MINVU a nivel nacional, sobre
aquellos barrios que presentan condiciones de deterioro, tanto fisico-espacial, como de su
capital social. Para el caso de la Region Metropolitana, se identifican 87 barrios en
condicion de deterioro, coincidentes en gran parte a los barrios identificados en la presente
investigacion. Por lo tanto, la metodologia utilizada en el presente estudio, formula la
instancia de re-pensar los instrumentales metodologicos como un nuevo enfoque de analisis
del fenomeno estudiado, puesto que retne las condiciones indispensables para la
investigacion del habitat urbano-residencial, apoyadndose en la sistematizacion de
informacion a través de variables socio-territoriales, relevantes desde las perspectivas de
estrategias de intervencion intersectorial, y propone ademas, una mejora sustancial respecto
a la dimension territorial del fendémeno, muchas veces olvidada en la actual ejecucion del

programa “Quiero Mi Barrio”.

Las implicancias territoriales, de no mediar medidas correctivas tendientes a equilibrar el
diferencial de costos de localizacion, haran que la posibilidad de contar con terrenos para
la localizacion de los programas de vivienda social en el territorio urbano del AMS, sea una
tarea practicamente imposible. Lo contrario significard traspasar indirectamente estos
costos de localizacion a los propios beneficiarios, o en ultimo caso al Estado, y seguiran
siendo las comunas periféricas las que reciban la construccion de los nuevos conjuntos

habitacionales.
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Los antecedentes recién expuestos, intentan apuntar a un cambio o correccion de la actual
toma de decisiones asociadas en materia urbano-habitacional, que si bien emana de un
sector en particular (sector publico), genera impactos y externalidades asociadas que

demandan el proposito de hacer frente a un problema de interés general.

Un caso que permite ejemplificar lo anterior, corresponde al espacio intersticial que se
observa claramente entre las comunas de Maipi y San Bernardo (Ver Fig.32),
correspondiente al ex — aeropuerto de Cerrillos, se trata de 245 Hés de desarrollo potencial,
que fueron recientemente incorporadas como zona urbanizable al AMS y que se convierte
en una enorme oportunidad para el negocio del sector inmobiliario privado, en desmedro de

una propuesta de solucion habitacional publica para los sectores que la demandan.

A modo de contextualizar el panorama, se tiene que durante esta semana, segun lo
reportado por el periddico nacional El Mercurio (Domingo, 06 de Enero de 2008), se
materializé la inversion del primer privado en el proyecto sobre el “pafio” de Cerrillos. Se
trata del Holding de negocios CENCOSUD, el cual acaba de adquirir un terreno de 1,5
hectareas para la construccion de un centro comercial, pagando cerca de 4 UF/m2, lo que
sumado a las licitaciones en materia habitacional, proponen una construccion de barrios
integrados, con viviendas entre las 660 a 2.500 UF. Lo anterior, viene a reflejar que el
proyecto no considera, desde el punto de vista de la rentabilidad econdmica, la construccion
de vivienda de interés social, desconociendo las ventajas en cuanto a accesibilidad y

conectividad que ofrece la eventual localizacion.

Si se observa lo mostrado en las Fig. 25, respecto a la rentabilidad promedio del suelo por
comuna, para el periodo 1990 - 2004, se tiene que Cerrillos es una de las que presenta una
menor tasa, cercana al 10% anual, sin embargo, respecto al valor promedio del suelo, este
no alcanza las 2 UF/m’ (al afio 2004), no obstante, y producto de la especulacion urbana
que genera la inversion sobre el territorio, actualmente el valor promedio se duplico,
limitando atin mas una posible iniciativa de emprendimiento habitacional publico dirigido
a los sectores mas necesitados. En consecuencia, se abre la discusion respecto a los

beneficios sociales que generan las inversiones privadas sobre el territorio urbano.
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Asi, es factible pensar que los impactos en territorios donde coexisten la vivienda social y
el desarrollo urbano propiciado por el sector privado, operarian heterogeneizando zonas
tradicionalmente uniformes, favoreciendo el contacto entre familias de diferente condicion
social y la creacion de espacios publicos mas diversos, tal como lo propone SABATINI
(2000). Sin embargo, este proceso de hibridacion puede jugar, a mediano plazo, en contra
de los sectores mas pobres. En efecto, la consecuente alza en los valores de suelo con la
llegada de los grupos de mayores recursos a zonas tradicionalmente pobres va a inhibir la
llegada de nuevos pobres a esas areas, y tal como lo plantea TIRONI (2003), lo anterior
representa un desafio para el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en el entendido de que
las posibilidades de contar con terrenos disponibles al interior del AMS destinados a

vivienda social, se ven ampliamente reducidas.
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7.2 CONCLUSIONES

El andlisis aqui realizado, permite afirmar que la implementacion de las politicas
habitacionales destinadas a los sectores menos favorecidos de la sociedad en los ultimos 25
afios, se caracteriza por una creciente satelizacion de los conjuntos construidos al interior

del AMS.

El escenario descrito, ha tenido como resultado la conformacion de un territorio urbano
altamente segregado, donde existen comunas o sectores de ellas, en las cuales solo es
posible encontrar viviendas sociales que conforman extensos paisajes urbanos de
homogeneidad social, que se caracteriza por las condiciones de deterioro, exclusion social,
problemas de accesibilidad, enrejamiento, entre otros. Lo anterior, pone de manifiesto la
importancia del disefio arquitectonico y urbano de la vivienda social, la cual presenta una

escasa vision de barrio y ciudad.

Desde esta perspectiva, la presente investigacion muestra que un total de 74 conjuntos
habitacionales presentan condiciones de deterioro fisico-espacial, lo que equivale a cerca de
200.000 habitantes, con una superficie de suelo urbano cercana a las 487 hectareas al

interior del AMS.

En el mismo sentido, la exclusion social se ve mayormente condicionada debido al efecto
segregador que conforma el mercado de suelo urbano al interior del area de estudio,
predestinando de antemano la localizacion de las soluciones habitacionales. En la misma
linea, es posible concluir entonces que en el marco de la actual valorizacion de suelo en el
AMS, es esperable sostener que los programas de subsidio tenderdn a reproducir las
tendencias de localizacién centro - periferia en las comunas del cinturéon rururbano de

Santiago.
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Si bien la condicion urbana, en tanto surtidora de servicios, instituciones, conexiones y
espacios de encuentro, es un precursora de capital social en el territorio, es plausible pensar,
y tal como lo expone TIRONI (2003), que en aquellos territorios vitales, heterogéneos en
usos y en relaciones sociales, con buena oferta de servicios, conectada al resto de la malla
urbana y, sobretodo, impregnadas de una sensacion de crecimiento, serd mas factible de
generar las condiciones Optimas para la proliferacion de un capital social idoneo en el
territorio. Lo anterior en relacion a los ambitos del capital social que se ven mayormente
deteriorados en los conjuntos de vivienda social, los cuales dicen relacion con patologias

tales como la drogadiccién y la delincuencia.

Las comunas con un mayor numero de vivienda social son también aquellas que han
experimentado mayor demanda relativa — suponiendo que esta demanda se traduce en valor
econdmico-. Es posible argumentar que son estas comunas las que presentan mayor
desarrollo potencial asociado a las posibles inversiones en materia habitacional y de
equipamiento, lo que no significa necesariamente que sean los residentes de conjuntos de
vivienda social los principales beneficiarios. Para el caso de interés, corresponden a las

comunas de Puente Alto, San Bernardo y La Pintana.

El proceso de deterioro urbano que sufren actualmente los conjuntos de vivienda social, asi
como sus unidades de vivienda, se valida mediante los resultados alcanzados en la presente
investigacion y con el trabajo de terreno efectuado, lo que permite concluir, que existen
niveles diferenciados de deterioro fisico-espacial en los conjuntos. De esta aseveracion se
desprende como conclusion, que las unidades de vivienda pertenecientes a los conjuntos de
vivienda social en el AMS —al contrario de lo que ocurre con la mayoria de los bienes
inmuebles-, se han ido desvalorizando a lo largo de los afios. En otras palabras, la vivienda
social, que constituye el mayor capital con que cuentan las familias en situacion de pobreza,

va perdiendo valor con el tiempo.
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Es interesante rescatar lo planteado por PODUJE (2006) y GALETOVIC (2006), respecto
a la re-valorizacion de los sectores deteriorados producto de inversiones privadas y los
beneficios sociales que potencialmente generan en los entornos urbanos. Sin embargo, si se
realiza la lectura desde la dindmica del mercado de suelo, lo anterior pierde validez, puesto
que el aumento del valor de suelo en comunas que contienen viviendas sociales, puede
deberse al efecto producido por la ubicacion (en estas comunas) de megaproyectos
residenciales, ciudades empresariales, centros comerciales o simplemente por la escasez de
suelo para la localizacion de conjuntos habitacionales para sectores emergentes, dindmicas
que se mantienen opacas para los habitantes de viviendas sociales. No obstante, es bien
sabido que el dinamismo urbano, sea la forma que tome, genera externalidades positivas
que supera con creces a los usuarios/beneficiarios directos, tal como lo expone TIRONI

(2003), generando una bateria de efectos sociales y culturales que no se debe desconocer.

De manera especifica, lo anterior permite validar la hipotesis planteada al inicio de esta
investigacion, la cual apunta que mediante la identificacién de factores de localizacion y
deterioro fisico-espacial de las unidades territoriales, sera posible la identificacién de
posibles éareas de intervencidon en materia urbano-habitacional, lo que a su vez permitira
complementar y corregir ciertos aspectos de la actual gestion publica en materia

habitacional.

En este sentido, la intervencion en areas deterioradas, con el fin de articular estrategias de
regeneracion urbana-social, debe enmarcarse en la linea del andlisis propuesto, el que
expresa una correspondencia entre la eficiencia y sosteniblidad de las inversiones publicas
que se realicen en temas de vivienda y desarrollo urbano, equipamiento e infraestructura,
considerando el beneficio social que éstas generan y las posibilidades concretas de

integracion social.

Asi, toda propuesta de intervencion de territorios deteriorados, debe considerar a lo menos,
el cumplir con el objetivo de impactar sobre las condiciones del capital social que se
observen menos favorables (sensacion de inseguridad, desconfianza, etc.) y las condiciones
de asociatividad de los habitantes. Lo anterior sentard las bases para una efectiva

regeneracion urbana-social, que se materializa en acciones concretas articuladas por
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agentes intersectoriales, propiciando wuna participacion concreta de la poblacion

involucrada.

Al exponer las conclusiones relacionadas con la tematica de la gestion publica en materia
urbano-habitacional, es posible mencionar como principal alcance el tema de que una
politica de vivienda es mucho més que un sistema de financiamiento para construir
inmuebles; es una politica social. Se concluye, por lo tanto, que el principal problema que
surge de la aplicacion de la politica habitacional chilena, en materia de vivienda social en el
AMS, es que si bien ha sido exitosa y se ha construido lo suficiente, no existe una
preocupacion de donde se construye ni de las condiciones de habitat que se generan a partir

de las condicionantes de localizacion de las soluciones habitacionales

Configuraciones socio-urbanas, como las analizadas en el presente estudio, representan un
desafio social que atin no ha sido lo suficientemente estudiado. El trasfondo apunta a
considerar las aglomeraciones de vivienda social bajo la conceptualizacion del ghetto,
definido como aquella conformacion urbana periférica, considerablemente deteriorada, de
alta homogeneidad social y fuertemente estigmatizada, compuesta preferentemente de
vivienda social, que presenta deterioro de su capital social asociado principalmente a las
patologias urbanas como la delincuencia, la drogadiccion y problemas de seguridad, tal
como lo proponen, con diferentes matices, autores como WACQUANT (2001) y
SABATINI (2000), al sehalar que se deriva de la segregacion espacial, refiriéndose a
enclaves cerrados de los nuevos pobres, como resultado del confinamiento generado por las
politicas de vivienda, que buscan replegar en los terrenos de menor valor de la ciudad a los
sectores mas marginales de la sociedad, formandose circuitos de actividades informales, de

violencia y drogadiccion.

Por lo tanto, a la luz de los resultados alcanzados, es posible relacionar la vivienda social
con las condiciones de pobreza urbana, o mejor dicho, las actuales condiciones de pobreza
urbana se esta perfilando mas o menos aceleradamente como una peculiar situacion en que
la carencia fundamental no parece ser ni material ni de iniciativa propia, sino mas bien de

contacto social, de oportunidades de integracion a la sociedad
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Finalmente, la presente investigacion formula la instancia de re-pensar los instrumentales
metodoldgicos con los que se ha analizado tradicionalmente la vivienda social y, en
especial, lo que respecta a su localizacion periférica. Lo anterior sugiere un enfoque alejado
de la clésica relacion entre vivienda social y exclusion social a modo de “efecto espejo”,
esto es, un esquema lineal donde las condiciones estructurales de la pobreza urbana se
reflejarian simétricamente en el espacio. El andlisis aqui presentado, expone que los
patrones de localizacion —residencial, comercial, recreacional, etc.- siguen logicas
complejas, que muchas veces se superponen y confunden, creando una realidad urbana
hibrida que exige afinar la vision analitica. En este mismo sentido, la generacion de
soluciones habitacionales debe enmarcarse en un proceso integral, que debe afrontar de
manera categoérica y en forma efectiva los principales problemas y necesidades de la
poblacion, ademds de entregar elementos para potenciar el proceso de integracion urbana y
social de los barrios, mediante la creacion y fortalecimiento de instancias de participacion

ciudadana y articulacion de actores publicos y privados.
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