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..."la relacion entre investigacion y docencia es como vasos comunicantes que se
enriquecen mutuamente’.. (Caceres, 2003 MECESUP)
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La presente publicacion es el resultado de un Proyecto de
Investigacion adjudicado en el concurso de investigacion
FAU 2000 y pretende servir de material de apoyo para la
docencia impartida en esta facultad, ya sea en los cursos
de Urbanismo como de Metodologia de la Investigacion.

Por tanto, en su elaboracion se ha considerado mostrar
didacticamente un planteamiento teorico y
metodologico que incluya aspectos propios de una
mvestigacion. Entre ellos esta la formulacion vy verifica-
cion de hipotesis, un marco teorico, técnicas de analisis
espacial, técnicas de analisis estadistico, tratamiento de
las varables, aplicacion de herramientas tecnologicas
tales como el SPSS, (Software Packages for Statistics
Systemes) y el SIG (Sistemas de Informacion Geografica),
para el analisis e interpretacion de resultados y
graficacion de la informacion procesada. Por altimo,
entregar una bibliografia tematica y un anexo con
datos e informacion procesada que sirva de base a
estudios futuros o a tareas especificas de los estudian-
tes en el campo del Urbanismo.

Esta investigacion fue posible gracias al
financiamiento de la Facultad de Arquitectura y
Urbanismo de la Universidad de Chile, por lo cual la
autora desea agradecer su valioso apoyo, sin el cual
no habria sido posible llevarla a cabo.
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introduccion

La localizacion residencial es un tema de investiga-
cion estudiado desde hace algunas décadas por
economistas, urbanistas, geografos, planificadores,
entre otros, en donde priman enfoques basados en
la microeconomia, la movilidad espacial de la
poblacion y los usos de suelo asociados al transpor-
te. Sin embargo, los factores explicativos de una
localizacion residencial que tengan relacion con
caracteristicas del medioambiente urbano y
humano han sido poco estudiados. En efecto,
nociones como la distancia geografica y la econo-
mia en la funcion transporte han dominado las
interpretaciones que intentan explicar las razones
de una localizacion residencial en las ciudades.

Las teorias clasicas de localizacion de actividades
consideran como variables determinantes aquellas
de tipo economico, a saber: la renta de la tierra y la
accesibilidad al empleo basada en la nocion de
distancia geografica. Estos planteamientos han
surgido en otros contextos espaciales, temporales,
socioculturales, etc., los cuales no corresponden
totalmente a nuestra realidad latinoamericana. No
obstante lo anterior, estas vanables son a menudo
empleados como premisas para la planificacion en
Chile y Latinoamérica.
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1 La identificacion de los atributos
perceptuales y sociologicas no pre-
tende ser exhaustiva ni concluyente
sing que es una mera aproxima-
cign a factores explicativos de tipo
urbanistico, gue complementen a
los tradicionales existentes en la
literatura, con énfasis econdmico
v geografico.

2 Para efectos del estudio, cuan-
do se menciona la ciudad de San-
tiago se estd refiriendo al conjun-
to de 34 comunas del Gran San-
tiago
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Se cree que las variables explicativas de una
localizacion residencial obedecerian también a
otras valoraciones perceptuales y sociologicas de
tipo subjetivo tales como, la seguridad ciudadana,
la calidad del ambiente urbano, y la homogeneidad
social.' En suma, atributos urbanisticos que inciden
en la decision de los hogares por una localizacion
residencial y que podrian ser propios del compor-
tamiento Latinoamericano. Perspectiva que no ha
sido suficientemente estudiada, salvo en el caso de
la ciudad de Caracas, Venezuela.

En virtud de lo expuesto, se pretende estudiar el
caso de la ciudad de Santiago de Chile® para
posteriormente, compararlo con la ciudad de
Caracas, a fin de realizar en el [uturo un estudio
comparado entre las ciudades Latinoamericanas.
Asi, poder descubrir similitudes vy diferencias entre
los atributos explicativos de una localizacion
residencial que permitan caracterizar el contexto
Latinoamericano.



1. alcances, objetivos y metodologia de
la investigacion

Las decisiones por una localizacion residencial
obedecen a multiples razones: endogenas, asocia-
das a las caracteristicas intrinsecas del hogar y
exogenas, asociadas a las caracteristicas externas al
hogar, vale decir a la ciudad. (Flores, 1998) Entre las
primeras se encuentran las experiencias psicologi-
cas previas respecto a la vivienda, la informacion
disponible por el hogar, las restricciones economi-
cas, la cercania de parientes o amigos, etc. Entre las
explicaciones exogenas estan las caracteristicas del
medio ambiente urbano, las cuales no dependen
del hogar sino que son dadas por la ciudad.

La investigacion focalizara en aquellos factores
externos a las caracteristicas del hogar, vale decir
exogenos,y que tengan relacion con la percepcion
de problemas actuales observados en ciudades
latinoamericanas tales como la seguridad ciudada-
na, la hiperurbanizacion, y la degradacion ambien-
tal. (Ducci, 2000).

A partir de una consideracion de aspectos practi-
cos metodologicos tales como la disponibilidad de
datos, la factibilidad de procesamiento de la
informacion, y el grado de comparabilidad de los
atributos entre ciudades y su relevancia; se definie-
ron los atributos a estudiar. Asi, el conjunto total de
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3 investigadores de la econometria
del modelo heddnico afirman que
en la seleccion de los atributos no
existirian reglas para determinar
con exactitud cuales y cuantas,
sino que el buen criterio, la expe-
riencia, la opinion de expertos, y
la existencia de datos confiables,
son orientaciones que permitirian
seleccionar un conjunto de atribu-
tos representativos y Otiles para
un andlisis empirico. (Lever, 198g)

4 En la Facultad de Arquitectura y
Urbanismao se realizd un taller-se-
minario de difusion e intercambio
de ideas, en el cual participaron
académicos de la Escuela de Inge-
nieria de la Universidad de Chile y
académicos de la Escuela de Ar
guitectura y Urbanismo de la Uni-
versidad de Chile, docentes y alum-
nos de post-grado, Ademas de fun-
cionarios municipales y ministeria-
les del drea tematica. En esta opor-
tunidad fue fundamental la presen-
tacion del autor del modelo
MUSS5A, el ingeniero académico
Francisco Martinez C. y sus cole-
gas asociados.

atributos o las variables explicativas de la localiza-
cion residencial fueron cinco.’ Dos provenientes de
las teorias clasicas de localizacion: la renta del suelo
y la accesibilidad al centro (CBD), y tres provenien-
tes de los problemas acuciantes en las metropolis
Latinoamericanas: la criminalidad urbana, la
densidad de poblacion, y la calidad ambiental
urbana.

La viabilidad del proyecto descansaba en utilizar
informacion secundaria, por tanto bases de datos
existentes fueron revisadas y ajustadas para generar
informacion apropiada al estudio. Dado que intere-
saba conocer las decisiones de los hogares por una
localizacion y el universo de la poblacion
Santiaguina es muy amplio y dispar, se empleo una
segmentacion socioeconomica por niveles de
ingreso. El proyecto contemplaba dos etapas: la
primera etapa conocer las «preferencias reveladasy
scgun lo indique la observacion de la realidad y la
segunda etapa conocer las «preferencias declara-
das», segtin indiquen las encuestas de percepceion y
valoracion social. Esa publicacion dara cuenta
exclusivamente de la primera etapa del proyecto.

Uno de los componentes claves en esta investiga-
cion fue la realizacion de un taller sobre modelos
de usos de suelo y transporte, pues habitualmente
los modelos matematicos emplean conceptos vy
manejan extensas bases de datos sobre localiza-
cion residencial. En el caso de Santiago el modelo
MUSSA, modelo de Uso de Suelo para Santiago
hizo un aporte significativo en la discusion de
conceptos economicos relevantes y la entrega de
informacion base, la cual fue procesada para los
fines de este estudio. En dicho taller fue fundamen-
tal constatar dos aproximaciones disciplinarias
frente al mismo tema: la vision desde la ingenieria y
la vision desde el urbanismo. La diferencia funda-
mental de enfoques contrastada en dicho taller fue
una interpretacion economica versus una interpre-
tacion perceptual social.’

ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX 11



El objetivo principal del proyecto de investigacion
para la primera etapa (1 ano de duracion) fue
definir el patron de localizacion residencial para la
ciudad de Santiago en funcion de los atributos pre
seleccionados y caracterizarlo segin niveles de
ingreso socioeconomico. Para lograr este fin se
definieron los indicadores de los atributos por cada
area tematica, detectada como problema en las
ciudades latinoamericanas, y adicionalmente los
indicadores de los atributos que usualmente
emplea la microeconomia.

Asi, se dispuso de un total de cinco atributos, todos
medibles y comparables. A partir de esta informa-
cion base se efectuaron cuatro tipos de analisis
mediante software tales como los sistemas de
informacion geografica (SIG), (ARC VIEW } y herra-
mientas estadisticas (SPSS). Entre ellos figuran: el
analisis espacial (planos); la distribucion estadistica
de los atributos (boxplot y scatterplot), las correla-
ciones entre los atributos (regresion de Pearson), vy
un analisis tabular mediante histogramas para
determinar comparativamente los pesos relativos
de los atributos segun nivel de ingreso.

Los resultados esperados del proyecto global (2
anos) consistian en (i) identificar el patron de
localizacion residencial segmentado por estratos
socioeconomicos en el Gran Santiago v (i) obtener
una comparacion entre las «preferencias reveladas»
y las «preferencias declaradas», que permita
conocer la diferencia entre la realidad y lo deseado,
informacion valiosa para una planificacion urbana
participativa. Dar un paso desde el punto de vista
del experto tecnocratico, que lee estadisticas y la
realidad fisica, con un punto de vista humanista
que mcorpore en sus proyectos las «necesidades
sentidas» o aspiraciones de la poblacion.” Lo que
Patsy Healey denomina Planificacion Colaborativa
(Healey, 1997). Las preferencias por una localizacion
residencial explicadas mediante los atributos
urbanisticos, permitirian obtener una vision del

5 Collaborative Planning es el nom-
bre que la famosa planificadora
urbana inglesa Healey da a una
nueva forma de alcanzar la
gobernabilidad urbana. Asume gue
las preocupaciones colectivas de
las comunidades culturales, al in-
terior de una region o ciudad, a
menudo tiene diferentes priorida-
des y formas de ver las cosas que
los expertos o autoridades. En con-
secuencia, se deben conocer esas
diversidades culturales y trabajar
con ellas para una mejor comuni-
cacion y eficaz planificacion.

12 ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX



Gran Santiago posible de compararla con el Gran
Caracas. Las proyecciones futuras del proyecto de
investigacion consistian en comparar este patron
residencial con el resto de ciudades Latinoamerica-
nas, de modo de definir una nueva conceptualiza-
cion teodrica, propia del contexto Latino.

Dado que esta publicacion se refiere exclusivamen-
te a la primera fase del proyecto, a continuacion se
presentaran los resultados del patron de localiza-
cion residencial segmentado por niveles de ingreso
y los analisis correspondientes a los atributos
urbanisticos: el analisis espacial, el analisis de
distribucion y frecuencia, el analisis de correlacion
y el analisis tabular.

ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX 13



2. la localizacion residencial en
santiago

2.1 Hipotesis de trabajo.

Se postula a modo de hipotesis que: las variables
explicativas clasicas de una localizacion residencial
- la renta del suelo y la accesibilidad al empleo - no
son plenamente validas en la realidad actual de
una ciudad Latinoamericana, como Santiago. En
efecto, otros atributos parecieran contribuir a las
preferencias por una localizacion residencial, que
van mas alla de los criterios economicistas emplea-
dos y tiene que ver con la valoracion de «bienes
intangiblesy. S¢ cree que estos «bienesy» son
percibidos y apreciados por la poblacion residente,
que busca una mejor calidad de vida incluso a

el gran

expensas de una optima accesibilidad. Entre los 6 Los atributos seleccionados en

atributos valorados estarian la seguridad ciudada-

el estudio no pretenden ser
excluyentes, pues al igual que sus

na. la calidad ambiental, y homogeneidad indicaderes, podrian incorporarse

sociocultural.”

2.2 Marco teodrico.

La teoria microeconomica referente a la localizacion
de actividades en la década de los sesenta en el
mundo, sostenia que la localizacion residencial
obedece a una serie de factores de tipo economico. a
saber; la localizacion de empleo; el transporte; la

14 ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX
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renta del suelo y el consumo en otros bienes. El tema
del transporte ha sido tratado a través de mdicadores
como el tiempo de viajes, el costo del viaje o la
distancia geografica de la residencia al empleo.

La combinacion de este conjunto de factores, con
distintas ponderaciones, producirian como resul-
tante final el nivel de satisfaccion optimo de cada
decision residencial. Se asume implicitamente que
el nivel de satisfaccion residencial se enmarca a su
vez en una restriccion de presupuesto del hogar. En
lenguaje econdomico, se asume que el individuo
tiene un comportamiento racional y por tanto
obtiene la maximizacion de la utiidad; la cual
estaria representada por la curva de precios de
oferta (Bid Price Curve). (Lowry, 1964), (Alonso, 1964),
(Wingo, 1964), (Mc Loughlin, 1969),

Por otra parte, en analisis empiricos, algunos
economistas chilenos plantean que existen atribu-
tos de tipo socloecondomico que actuarian como
determinantes del precio de mercado de un lote
urbano residencial. Estos atributos formarian parte
de un paquete de caracteristicas que son transferi-
das junto a la transaccion de un bien raiz. En
lenguaje econdmico se conocen como el “precio
sombra’ que corresponde a la valoracidon de los
atributos del entorno (Figueroa et al.. 1992),

Estos autores basan su interpretacion en el marco
conceptual del modelo hedonico. (Rosen, 1974).

Los resultados empiricos de las investigaciones de
Lever et al. Demuestran, por ejemplo, que las carac-
teristicas socioeconomicas del vecindario son una
variable de enorme significacion en la determina-
cion del precio de un terreno para fines residencia-
les. En efecto, un terreno puede subir su valor hasta
unas ...”7 veces mas si se localiza en una zona rica de
Santiago en vez de una pobre’.. (Lever et al. 1989)

Si bien es cierto que los resultados de sus investiga-
clones estan orientadas a conocer la naturaleza de

ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX 15



los atributos que intervienen en la formacion de los
valores del suelo, y no directamente en la localiza-
cion residencial, pero entregan parametros que si
influyen en la seleccion del vecindario, Al respecto,
los mismos autores sugieren en sus conclusiones
finales la importancia de considerar en un futuro
otras variables tales como la tasa de delincuencia
en el area, la calidad del aire, la cercania a centros
de importancia y otros indicadores ambientales.

Dado que las restricciones de presupuesto son
diferentes segln el hogar estudiado y su nivel de
Ingreso, es que se tiende a clasificar la informacion
socloeconomica en grupos, apareciendo asi una
curva de «precios de oferta» para cada poblacion
de residentes. Los cuales, otorgarian un valor
diferente a cada uno de los factores, conocido
como la «disponibilidad a pagar». Asi por ejemplo,
si la decision es consumir mas en suelo urbano a
bajo precio, se dispondra de mas recursos para
gastar en transporte y/o consumir otros bienes,
Esta eleccion, sobre la base de la oferta existente en
la ciudad, indicaria tan solo una probabilidad de
localizacion residencial en el mosaico de suelos
urbanos.

En funcion de las variables mencionadas, se deduce
que las posibles combinaciones de distribucion del
gasto por cada hogar son muy amplias, por ello
que se emplean normalmente algoritmos y mode-
los matematicos como instrumentos para
operacionalizar el comportamiento residencial, y
predecir su futura localizacion en la ciudad.

Construyendo sobre ésta linea de pensamiento, se
podria afirmar que las poblaciones de residentes
deciden sobre la base de valoraciones que hacen
respecto al espacio urbano (entorno) y las condi-
ciones de vida derivadas de la relacion espacial
empleo-residencia, En consecuencia, estas valora-
ciones obedecen no solo a la restriccion presupues-
taria del hogar sino que también a la cultura de la

16 ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX



poblacion residente. En otras palabras, se produce
un mecanismo de intercambio-compensacion
(trade-off) entre los costos v beneficios de una
localizacion.

En la década de los setenta, los modelos matemati-
cos del transporte y usos de suelo avanzaron algo
en las conceptualizaciones de la localizacion de
actividades urbanas en las ciudades, en particular,
la localizacion residencial. El marco tedrico inicial
seguia considerando como factores explicativos la
existencia de empleo, la renta del suelo, y el costo
del transporte; pero fueron agregados otros
componentes basicos tales como la infraestructura
urbana, el suelo urbano disponible y otras activida-
des complementarias. La localizacion de activida-
des en el espacio urbano se explicaria por relacio-
nes [uncionales, las cuales son apoyadas por el
stock fisico de calles y edificios junto a la existencia
de suelo urbano. (Echefiique, 1975) (De la Barra,
1975). El avance observado fue una extension de
enfoques; partiendo de un enfoque economico y
extendiéndose hacia un enfoque arquitectonico -
urbanistico.

A fines de los ochenta y luego de un par de
décadas de testeo de los modelos matematicos y
evolucion del pensamiento en las teorias de
localizacion residencial, surge un nuevo concepto:
la atractibilidad del lugar de la vivienda. (Putman,
1989). Este autor norteamericano, afirma que la
localizacion residencial no es solo una funcion de la
accesibilidad sino que también del atractivo de la
zona residencial para cada tipo de residente.
Este es un cambio significativo en la interpretacion
del patron residencial, pues incorpora por vez
primera una variable subjetiva y de efectos
multiplicadores, asociada al usuario de la vivienda.

En esta misma linea de pensamiento, un espanol

declara que los factores sociales serian determinan-
tes para la valoracion del espacio urbano porque

ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX 17



ellos establecerian la deseabilidad del mismo.

(Roca, 1988). Por tanto, intenta a través de un

analisis empirico y tedrico buscar e introducir otros

factores como la calidad urbanistica del entorno,

la existencia de servicios publicos y el stock edifica- e TG G e BT

do. "Roca, reconoce externalidades del entorno no desconoce los factores explica-
tivos clasicos de la localizacion

residencial que son transferidas a larenta del suelo, 1.0 cber 12 accesibilidad

produciendo una segmentacion del mercado al empleo y la renta del suelo, (con-
: , . . . sumo de espacio), sino que incor-
habitacional. Entre las externalidades estaria la pora otras variables y expande los

calidad ambiental, la congestion, la caracterizacion zgz?jgift::;':jim”ﬂle‘i hacia uno
social del entorno, la existencia de espacios libres,

etc., las cuales producen un espacio urbano muy

heterogeneo. (oferta). A su vez, desde el lado de la

demanda por localizacion residencial, también

existiria una gran heterogeneidad dada por las

distintas preferencias sociales.

Resumiendo, la calidad urbanistica del entorno
residencial estaria dada por el atractivo que ella
signifique para el potencial residente, lo cual indica
que existirian numerosas preferencias de localiza-
ciOn segun sean los estratos sociales y culturales,
Esta postura con tan alto grado de subjetividad
plantea nuevos desafios a la modelistica que
pretenda simular matematicamente la
atractibilidad.

A principio de los noventa, el chileno Martinez
intenta, via modelacion matematica, describir el
mecanismo de una localizacion residencial basado
en uno de los conceptos economicos clasicos, la
renta del suelo. (Martinez, 1991). Su aporte a la
teoria microeconomica radica en la union de
interpretaciones hasta ahora paralelas. Por un lado,
esta la oferta de suelo urbano y viviendas y por
otro estaba la demanda de los usuarios. La transac-
c1on ocurrida es interpretada como el punto de
equilibrio de una localizacion residencial; asumien-
do que el propietario o arrendador transara cuando
obtenga la maxima renta por su inmueble, (el
mejor postor), mientras que ¢l comprador o
arrendatario transara cuando obtenga la maxima
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utilidad de esta transaccion. ( la mejor eleccion)
Esta nueva conceptualizacion la denomind como la
teoria Bid-Choice.

Por el lado de la demanda, la teoria reconoce que
habria una gran diversidad de opciones segun las
preferencias de las personas, para lo cual estratifica
los grupos segun nivel de ingresos, asumiendo que
existen patrones de comportamiento similar en la
eleccion de una vivienda por cada estrato social Por
el lado de la oferta, la teoria también reconoce que
es multivariada, por tanto también desagrega la
informacion en tipologias edificatorias, por ejemplo:
viviendas de un piso, viviendas aisladas, viviendas
con antejardin, edificios baja altura, etc. La teoria Bid
— Choice fue traducida a un modelo matematico de
localizacion de usos de suelo y generacion de viajes

8 MUSSA significa modelo de usos (180 de suelo-transporte) denominado MUSSA®

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

A fines de los noventa, en el caso del Gran Santiago
aparecen algunos autores que intentan explicar la
localizacion residencial. Uno de ellos, el sociologo
chileno Sabatini, alirma que los agentes del merca-
do inmobiliario promueven la segregacion social a
traves de la oferta de viviendas. Estos agentes
serian el mercado vy el Estado, en el primer caso
localizando viviendas para diferentes estratos
sociales y en el segundo caso localizando viviendas
sociales en los terrenos mas baratos. (Sabatini,
1998). En otras palabras, sostiene que la estructura
de precios del suelo urbano es un factor determu-
nante y segregador de la localizacion residencial,
pues tiene el poder de modificar el patrén residen-
cial. La interpretacion de Sabatini basada en
planteamientos estrictamente economicistas,
propia de la década del sesenta, no aportaria nada
nuevo a la comprension de la localizacion residen-
clal. La renta de suelo ha sido uno de los factores
explicativos desde la década de los sesenta, pero la
actualizacion del conocimiento en la materia indica
que ademas existirian otras variables.
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En efecto, la evidencia empirica demuestra que
otras variables también estarian influyendo en la
decision por una localizacion residencial y que no
obedecen exclusivamente a razones monetarias,
por ejemplo, el tiempo de desplazamiento emplea-
do en transporte publico de superficie. En efecto, el
pasaje de una micro en direccion al centro cuesta lo
mismo si la vivienda se ubica a 2 kilometros de
distancia o a 20 kilometros de distancia, consideran-
do que se emplea un solo microbus, y que el valor
de la propiedad es similar. Por ejemplo, tomando
como origen la comuna de Lo Barnechea y destino
la comuna de Santiago o bien tomando como
origen la comuna de San Miguel e igual destino.

En ambas comunas el costo del suelo v del micro-
bus no es relevante, pero si lo es el iempo de
desplazamiento entre un origen y destino. Lo cual
hace pensar que la accesibilidad es en sl mismo un
factor discriminante, pero también sugiere
tacitamente que otras condicionantes inducirian al
residente a escoger una determinada localizacion
en vez de otra.

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

En otro campo, proveniente de la geografia urbana,
se han realizado interesantes estudios conocidos
bajo el nombre de Ecologia Urbana que han
intentado explicar la diferenciacion socio espacial
en las ciudades a partir de analogias con el com-
portamiento de especies animales y vegetales en la
Ecologia y del comportamiento de los individuos
en la Economia. En el primer caso, se observarian
analogamente relaciones de cooperacion,
complementariedad y competencia; y en el segun-
do caso, relaciones de competencia y dominacion,
produciendo finalmente un proceso caracteristico
de invasion y sucesion de los nichos ecologicos por
otras comunidades de la misma especie.
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Durante el transcurso del siglo XX surgieron
teoricos que desarrollaron modelos conceptuales
de la estructura urbana en ciudades americanas y
en ciudades Latinoamericanas. Entre los modelos
clasicos de localizacion de actividades urbanas:
cabe mencionar a los norteamericanos provenien-
te de La Escuela de Chicago como Park y Burguess
en la década de los '20. (Park, 1974). Ellos difundie-
ron la teoria de los anillos concéntricos como
patron de localizacion de actividades, en el cual se
reconocia un centro dominante bautizado como
el Distrito Central de Negocios, CBD (Central
Bussiness District) y en torno a €l se localizaba la
poblacion residente con una gradacion social
descendente centro-periferia. Al final de la década
de los ‘30, aparece Hoyt con la teoria sectorial
como nuevo patron de localizacion, el cual reco-
nocia tambien el CBD como el principal centro,
pero sostenia que la distribucion de las activida-
des se producian por sectores a modo de cunas
centro-periferia.

A partir de la segunda mitad del siglo XX, surgie-
ron otros autores como Shevky y Bell (1955), Berry
(1975) que afinaron los modelos clasicos y desa-
rrollaron técnicas de analisis factorial para analizar
la estructura socioespacial de las ciudades. Para
ello, Berry acunio la terminologia «dimensiones
latentes del espacio social» para dar cuenta del
conjunto de varables y factores que mmcidirian en
las migraciones dando lugar asi a la diferenciacion
social del espacio en las ciudades. Estos estudios
se conocen como Ecologia Factorial. (Ortiz et al.,
2000).

Para el caso de ciudades Latinoamericanas. existen
algunos estudios empiricos sobre la estructura
urbana, pero tal como senala el chileno Ortiz son
mas bien escasos. En la década de los 70, el aleman
Barh junto a Mertins desarrollaron un modelo
conceptual para explicar la estructura socioespacial
de las ciudades Latinoamericanas en su conjunto.
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GRAFICO N1

MODELD DE CIUDAD LATINOAME-
RICANA MODERNA.

BARH Y MERTINS, 1980

Fuente: Barh y Mertins, 1980
Fuente: Ortiz, zooo

(Bdrh v Mertins, 1982), (Grafico N°1). Este modelo
surgid de numerosos trabajos y estudios de ciuda-
des entre las cuales se cuenta también la capital de
Chile, Santiago. Bdrh junto a Riesco publicaron los
resultados del caso de Santiago v una presentacion
esquematica de la diferenciacion interna del Gran
Santiago. (Barh y Riesco, 1981). En particular, el
esquema que considera el status socioeconomico
de la poblacion residente. (Grafico N“2).

En este mismo periodo surge otro modelo similar,
el de Ford (1996), el cual incorpora otros elementos
caracteristicos de la estructura de ciudad latinoa-
mericana: el fenomeno de la gentrificacion; otra
configuracion espacial en base a ejes y nuevos
centros de actividad econodmica, por ejemplo el
shopping center; y conos de sectores pobres que
atraviesan los anillos pre existentes. (Grafico N°3),
Dada la importancia que estos modelo tienen por
su singularidad en el caso latinoamericano, se
empleard como estructura base para compararla
con la estratificacion socioeconomica de la pobla-
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GRAFICO Ne2

PRESEMTACION ESQUEMATICA DE
LA DIFERENCIACION INTERMA DEL
GRAN SANTIAGO DE ACUERDO AL
STATUS SOCIOECONOMICO DE LA
POBLACION RESIDENTE

BARH Y RIESCO.

Fuente: Barh y Riesco, 1981.

Nomenclatura:

1. Centra comercial principal (po-
blacion residente mayoritariamente
de nivel socioecondmico elevado)
2. Zona mixta residencial-comercial-
industrial (estructura poblacional
heterpgénea mayoritariamente de
nivel socioecondmico medio).

3. Sector residencial de los mas
altos niveles sociecondmicos.

4. Sector residencial de nivel
socioecondmico elevado.

5. Sector residencial de niveles
socioeconémicos bajos.

6. Expansin urbana de tipo celu-
lar mayoritariamente de nivel
socipecondmico mas bajo.

a. Areas industriales mayores fue-
ra de la zona mixta (en parte tam-
hién mezclada con areas residen-
ciales)

cion, realizada en esta investigacion a fines de los
noventa.

Sin embargo, cabe precisar que los trabajos reciente-
mente mencionados seran considerados como una
marco de referencia v de autoridad en la materia,
pues la investigacion en curso no pretende llegar a
definir ni explicar el comportamiento global de la
estructura urbana del Gran Santiago. Esto obedece a
que tanto el objetivo como la técnica de investiga-
cion empleada en el presente estudio son distintas a
los trabajos de modelos de la geografia urbana. Por
gjemplo, la tecnica de Analisis Factorial que incluye
¢l analisis multivariado no es comparable con el
analisis espacial de una sola variable: status
socloeconomico. Lo anterior no obsta a que se
intente hacer una comparacion general entre estos
modelos y la resultante de la investigacion en curso.,
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Posteriormente, el modelo de estructura urbana de
Birh, y el de Ford, han sido tomado como referencia
y s€ han ampliado las posibilidades de analisis que
otorga la técnica a través de la incorporacion de
mas variables y factores. En la década de los 90 se
realizaron otros estudios; el gedgrafo Ortiz ratifica
el modelo de Barh, fundamentado en investigacio-
nes recientes sobre la Evolucion de la Diferencia-
cion Socioespacial en el Gran Santiago. (Ortiz,
Op.cit.) (Grafico N°4)

El modelo de ciudad latinoamericana

El modelo de la ciudad Latinoamericana propuesto
por Birh y Mertins, afirma que en las ciudades se
reconocen tres patrones superpuestos: (a) un anillo
concentrico propio de la época de la colonia, (b)
una extension sectorial a partir del centro que
aparecio en la década de los 30,y (¢) una estructura
celular en la periferia que aparecio recién en la
década de los 60.
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GRAFICO N2g

ESTRUCTURA ESQUEMATIZADA DEL
ESPACID SOCIAL DEL GEAN SAN-
TIAGO. Ortiz y Schiapacasse

(a) El patron de anillo coneéntrico corresponde a la

estructura de la era colomal: localizandose las
residencias v los residentes de mayor status
social cercano al centro, en la plaza fundacional
(Plaza de Armas), y decayendo hacia la periferia
el status social de los residentes y sus residen-
cias. En consecuencia, se observa una gradacion
social descendente que nace en el centro y
termina en la periferia.

(b) El patron sectorial responde al crecimiento

()

urbano de las nuevas areas industriales a lo
largo de ejes de ferrocarriles o vias importantes
ocurrido en la decada de los 30 en algunas
ciudades y en otras después del termino de la
2° Guerra Mundial. La expansion de la industria
nacional genero este tipo de desarrollo axial en
las ciudades latinoamericanas y adyacentes a
los ejes se localizaban los residentes de bajos
mgresos, mientras los de altos ingresos lo
hacian concentrandose en la periferia.

El patron celular en la periferia obedecio a la
necesidad de localizar viviendas sociales
standar de bajo costo promovidas por el Estado
para dar solucidon habitacional a los colectivos
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sociales de bajos ingresos como también
destino habitacional de sectores informales
(callampas). Pero también se observo en este
patron la localizacion residencial de colectivos
de altos ingresos que construyeron sus vivien-
das fuera del area construida en la ciudad,
buscando conquistar areas exclusivas. (Biarh y
Mertins, Op. cit..)

Es importante mencionar que en la realizacion de
este modelo. las consideraciones empleadas para la
diferenciacion de las areas residenciales fueron la
calidad de los materiales de construccion, el disefio
de los edificios y el status socioeconomico de la
poblacion. No obstante reconoce el autor que el
status familiar es una variable fundamental en la
ecologia urbana, pero que no ha sido posible
integrarla debido a lo inadecuado de los datos
obtenidos, por tanto esa variable debi6 ser excluida.

La estructura urbana del Gran Santiago.

El analisis de la estructura urbana del Gran
Santiago realizado en la década del 70 por Barh y
Riesco, considero 20 variables y 3 factores deriva-
dos de la técnica del analisis factorial, a saber: el
status socioeconomico, el ciclo de vida o status
familiar (hogar grande, hogar pequeno) y migra-
clones. Los resultados en forma esquematica
aparecen en la Figura N°2 que indican que los
sectores residenciales de mayor prestigio social
se concentran en el oriente de la ciudad. En
terminos de la movilidad socioespacial, se expli-
caria por las migraciones de residentes de altos
ingresos que habitaban en torno a la plaza
central, desde el siglo XVI hasta el siglo XIX, y en
los barrios al Sur de la Alameda a comienzos del
siglo XX, pero que en los anos 20 se desplazaron
hacia Providencia. Posteriormente las familias
jovenes abandonaron los barrios mas antiguos
del «barno alto» y fueron avanzando hacia la
precordillera, en el Este de la ciudad, originando-
se los barrios de Las Condes y La Reina.
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Los sectores residenciales de status social medio
alto vy medio se localizan en dos sectores: una parte
contigua al «barrio alto» y la otra parte concentrada
en el anillo en torno al centro de la ciudad. En el
centro mismo ocurrio un fenémeno de
despoblamiento, producto de la emigracion de
poblacion residente, al igual que en otras ciudades
latinoamericanas, por la ocupacion de otros usos y
edificacion de torres altas destinadas a oficinas y
centros comerciales.

Los sectores residenciales de status social bajo se
ubicarian en un segundo anillo hacia el sur, ponien-
te y el norte de la ciudad, quedando en la periferia
algunos desarrollos de grupos medios y mas bajos.

En sintesis, el esquema del Gran Santiago permite
reconocer una estructura circular - haciendo
abstraccion del sector oriental y sur oriental de la
ciudad - caracterizada por una gradiente social de
centro a periferia. El primer anillo en torno al
centro presenta una variedad de tipos residencia-
les de variada calidad; interrumpiendo el anillo,
aparecen cufas que interceptan el segundo anillo
residencial, particularmente al sur y norte de la
ciudad de Santiago. La periferia no constituye un
area cerrada vy unitaria sino gue un maosaico con
terrenos intersticiales destinados al uso agricola.
En la periferia se localizan los residentes de status
social bajo y muy bajo. Cercanos a esta periferia o
tercer anillo se observa un crecimiento celular en
comunas destinadas a residencia de status
variado.

Para concluir, se podria afirmar que de acuerdo a
estos modelos de la estructura socio espacial del
Gran Santiago, se presentan tres tipos de patrones
superpuestos: el anillo concéntrico, el sectonal y el
celular, reconocidas por Barh et al. Ademas, Ford y
Ortiz reconocen nuevas configuraciones al interior
de la ciudad como son los subcentros comerciales y
gjes importantes de conexion al centro;
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conurbaciones como las de Puente Alto y San
Bernardo, permaneciendo una segregacion socio
espacial claramente reconocible en el Gran
Santiago.

En suma, se pueden distinguir dos vertientes en los
estudios tedricos y empiricos sobre localizacion
residencial. Por una parte, aquellos que focalizan en
las caracteristicas del entorno, vale decir, son
externas a los hogares, por ejemplo, la accesibilidad
(concepto distancia / superficie) y la renta del suelo
(en funcion de la distancia al centro). Por otra parte,
aquellos estudios que se centran en las caracteristi-
cas de los hogares, tales como el status economico,
el ciclo de vida, el status ocupacional, etc., vale
decir, son intrinsecas a los hogares,

Entre los primeros encontramos a autores como
Alonso(1964), Martinez(1992), Putman (1989),
Rosen (1974), Lever (1989), etc. y entre los segundos
a Park y Burguess (1974), Berry (1975),Barh v
Mertins (1982), Birh y Riesco (1981), Ford (1996);
Ortiz (2000)

El presente proyecto de investigacion focaliza
principalmente en las caracteristicas del entorno y
en segundo orden, en las caracteristicas
socioeconomicas de los hogares. La estructura
metodologica del actual proyecto de investigacion,
considera a las caracteristicas del entorno como
variables independientes o explicativas, y a las
caracteristicas de los hogares como variables
dependientes o explicada. Por tanto, en la formula-
cion analitica y estadistica se contrastaran los
resultados con los autores mencionados en el
marco teorico segun corresponda.

De la revision del marco teorico, se puede concluir
que el“estado de las artes” indica un gran desarro-
llo de interpretaciones microeconomicas para

explicar una localizacion residencial, interpretacio-
nes de la geografia urbana para describir la estruc-
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g A principio de los noventa se han
realizado analisis empiricos en las
ciudades de Barcelona y Caracas.
En ambos casos constituyeron te-
sis doctoral, las cuales fueron el
punto de parlida y motivacion para
explorar el caso de la ciudad de
Santiago.

tura urbana de ciudades latinoamericanas y una
apertura hacia interpretaciones con enfoques
diferentes, tales como la valoracion socio cultural
del entorno. Sin embargo, estudios empiricos de
este ultimo enfoque son muy escasos de encontrar
en la region latinoamericana,” razon por la cual se
estimo fundamental realizar esta investigacion. El
presente estudio no pretende llegar a conclusiones
finales y excluyentes sino que representaria sola-
mente ¢l punto de partida de una exploracion de
nuevos atributos explicativos de una localizacion
residencial en las ciudades,
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3. identificacion y tratamiento de las
variables.

3.1 Definicion de atributos, indicadores e
indices

Los factores explicativos de una localizacion
residencial seleccionados son seis, los cuales se
denominaran atributos para efectos del estudio.
Cada uno de ellos puede medirse mediante uno o
mas indicadores, por tanto ha sido necesario
emplear criterios para su seleccion, Entre ellos esta
la condicion sin equanon que sean factibles de
medir, pertinentes al objeto de analisis, compara-
bles con otros analogos de otras ciudades, relevan-
tes de la problematica urbanistica de crudades
metropolitanas latinoamericanas. Este proceso
tuvo instancias de intercambio con la contraparte
del estudio en Caracas, para poder legitimar la
eleccion de los atributos, al menos en dos crudades,
y minimizar la arbitrariedad de la seleccion.

Considerando, por una parte, la disponibilidad de la
informacion secundaria, y por otra parte, la finali-
dad del estudio, que intenta un analisis comparati-
vo; se resolvié que el nivel de resolucion apropiado
para dicho analisis fuera la comuna. De este modo,
fue posible reunir toda la informacion requerida a
nivel comunal y hacer los ajustes pertinentes en
funcion de los indicadores e indices seleccionados,
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Es asi, como finalmente surgieron los siguientes

atributos:

* Niveles socioeconomicos , el indicador
empleado ha sido los ingresos obtenidos al
mes por un hogar, y expresados en dolares
para fines comparativos. El concepto de hogar
segun la fuente estadistica revisada correspon-
de a todas las personas residentes bajo un
mismo techo, vale decir puede incluir allega-
dos u otros. (miles de US $/mes/hogar).

# Densidad de Poblacion, expresada en habi-
tantes por superficie urbanizada, para evitar
distorsiones en las interpretaciones de aque-
llas comunas que tienen una gran superficie
sin urbanizar y sin poblar, como por ejemplo,
Lo Barnechea, Maipu. (N® habitantes / Ha.)

* Criminalidad Urbana, medida segun la
ocurrencia de homicidios por comuna en un
periodo de un ano. Para fines comparativos vy
estadisticamente validos, se considero el
numero total de homicidios por cada 100.000
habitantes. Es importante destacar que corres-
ponden a los homicidios denunciados yno a la
realidad, pues segun las instituciones respon-
sables de estas materias, habria un porcentaje
significativo que no se denuncia. (N” homici-
dios / 100,000 habitantes / afio)

+ Valor del Suelo Urbano, el indicador emplea-
do corresponde al precio del b ien ofertado en
el mercado, vale decir es un reflejo del valor
relativo de una localizacion urbana respecto a
su entorno, el cual ha sido llevado a dolares
para fines comparativos. El indice corresponde
al precio del bien por cada metro cuadrado de
superficie. (US § /m2).

# Accesibilidad al centro, el indicador seleccio-
nado corresponde al ttempo empleado en
transporte publico de superficie para llegar al
centro de la ciudad de Santiago, donde se
localizan la mayoria de las ofertas de empleo,
conocido como el CBD (Central Bussiness
District) (minutos al CBD)
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* (alidad Ambiental, el indicador empleado
corresponde a las superficies de areas verdes
existentes en la comuna dividida por cada
habitante de la comuna, Esta razon se expresa
en el indice metros cuadrados de area verde por
habitante. (m2 area verde/habitante)

3.2 Tratamiento de las variables.

Dada la magnitud de los recursos econdmicos
disponibles para la realizacion del proyecto de
investigacion, se consideraron desde el inicio dos
condicionantes: por un lado, la obtencion de
informacion secundaria, en vez de un levantamien-
to in situ de la informacion; y por otro lado, la
agregacion de la informacion a nivel comunal.

Ambas situaciones producen limitaciones que son
reconocidas en el proyecto y en consecuencia
consideradas en el tratamiento de las variables. La
informacion secundaria tiene como caracteristica
haber sido recogida para otros objetivos, distintos al
proyecto y requiere ser ajustada para los fines del
presente proyecto. La agregacion de informacion a
nivel comunal corresponde a una division territorial
apropiada para el alcance de este proyecto. toda vez
que se pretende manejar un conjunto de variables
en términos comparativos vy realizar, de este modo,
una primera aproximacion al tema de estudio.
Naturalmente que una division territorial de mayor
resolucion, como por ejemplo, el nivel de distrito
permitiria afinar la precision de los resultados.

El tratamiento de las variables para cada una de
cllas es el siguiente:

3.2.1 Nivel Socioeconomico.

Se entendera por nivel socioeconomico al nivel
economico de la poblacion, la cual se medira en
funcion de los ingresos percibidos por un hogar al
mes, La fuente de esta variable proviene de la base
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de datos de un estudio sobre un modelo de uso de
suelo y transporte aplicado al Gran Santiago,
denominado Estudio Analisis del Sistema de Uso de
Suelo, publicado en 1997 por la Secretana Ejecutiva
de Planificacion en Infraestructura de Transporte,
SECTRA.(MIDEPLAN, 1997).

Al modelo le interesaba predecir la futura localiza-
cion de los hogares (uso residencial) segin el nivel
de ingreso para caracterizar la movilidad v deter-
minar la necesidad de infraestructura de transporte
en la ciudad. Para ello, el estudio realizo el afio 1995
una muestra estadistica de los hogares existentes
en todas las comunas del Gran Santiago, v los
clasificé en cinco categorias de ingresos, partiendo
del supuesto que las formas de movilidad y medios
de transporte empleado varian segun el nivel de
ingreso del hogar.

Asi, se obtuvo el nimero total de hogares para
cada categoria de ingreso y por comuna indicados
en la tabla N°2.4.1. (ver en anexo) A partir de estos
datos, se aplico una técnica estadistica denomina-
da la mediana de datos agrupados, para estimar el
valor de la mediana por categoria de ingresos en
cada comuna. En la tabla N°2.4.1 (a) se resume los
valores obtenidos. Se distinguieron cinco catego-
rias de ingreso que van de la mas baja a la mas alta.
La expresion matematica base del calculo fue la
siguiente:

(n/2-Nj-1)
Me=Yj-1 +¢j S

nj

Me: mediana de datos agrupados

j: fila donde se ubica la mediana de calculo (n/2)
n: frecuencia absoluta

N: frecuencia absoluta acumulada

Y :valor que representa a cada intervalo

¢j : amplitud en la fila |

ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX 33



A modo de ejemplo, se tiene que en la comuna de
Independencia la muestra indica que hay 2127 hogares
pertenecientes a la categoria 1 ; 13383 hogares en la
categoria 2; 11550 en la categoria 3; 2077 en la categoria
4:v0en la categoria 5. La tabla que estima la mediana de
la categoria de ingreso de esta comuna es la siguiente:

INDEPENDENCIA
CATEGORIAS DE INGRESO Yi-l' I £ ni N1
| US § 250 - 600 US $350 2127 2127
2 US S600 — 1000 US 5400 13383 15510 (fila j)
3 US 51000 = 1700 US $700 11550 27060
4 US S1700 - 4700 US $3000 2077 20137
5 US 54700 - 8000 US $3300 () 29137
Elaboracion: Cardenas, 2000 n=29137

- Calculo de la mediana en la comuna de
Independencia

Me =600+ 400 (14568 - 2127 )/ 13383

Me=US $971.84,

por lo tanto esta comuna se caracterizaria con la
categoria 2 de ingreso.

De este modo, se caracterizaron globalmente cada
una de las 34 comunas del Gran Santiago, denomi-
nando a los rangos como de nivel muy alto, alto,
medio, bajo, y muy bajo, La asignacion de valores
de ingreso promedio mensual proviene de la
estratificacion socioeconomica de Adimark, que
contempla las categorias AB,C1,C2,C3,DvE.en las
cuales existe una estimacion del ingreso promedio
mensual en dolares, AB=US § 8000; C1=US $4.700;
C2US$1.700;C3US 5 1000; DUSS600; vEUS $
250. A partir de esta informacion, se definieron los
rangos de cada una de las cinco categorias, a saber:

Muy bajo [USS 250-US $ 600)

- Bajo [US S 600 - US $ 1000)
- Medio  [USS$ 1.000-US$ 1.700)
- Alto [US $1.700 - US $4.700)

Muyalto [USS$4.700 -US $ 8000 |
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El criterio empleado para estimar la mediana y no
la media, o la moda, obedece a las limitaciones que
presentan esas teécnicas de medicion. Asi por
gjemplo, la media ponderada no es representativa
del conjunto de datos porque no es sensible a los
valores extremos, cuando la distribucion de los
datos no es simétrica. (como es el caso de los datos
observados en la tabla N°2.4.1.). Por su parte, la
moda tampoco es la apropiada pues podria no
existir, en cambio la mediana indica la ubicacion
del segundo cuartil o ubicacion respecto al 50% de
los datos hacia la izquierda y derecha, Por tanto, se
considero la mas apropiada para caracterizar a la
comuna en una categoria de ingreso.

3.2.2 Densidad Urbana.

Se entendera por densidad a la relacion entre la
poblacion y la superficie a nivel comunal, la cual se
medira en funcion del namero de habitantes y las
hectarcas urbanizadas. La fuente de esta variable
proviene de diversas bases de datos:una de ellas
proviene del Censo INE 1992 sobre la poblacion. La
otra base de datos proviene del Estudio menciona-
do en el punto anterior realizado por la Secretaria
Ejecutiva de Planificacion de Inversiones en Infraes-
tructura de Transporte (SECTRA) publicada en el
ano 1997, en la cual se estiman las superficies
ocupadas por usos de suelo urbano, vale decir las
superficies urbanizadas.

En la tabla N°2.4.2 (ver en anexo) se consignan los
valores base de la variable y en funcién de ello, se
calcularon las densidades de poblacion urbana. La
metodologia para caracterizar cada comuna en
términos de su densidad, consistio en la definicion
de categorias. Se escogieron cinco categorias para
permitir posteriormente la comparacion de las
variables entre si. Para el calculo de cada categoria
se empleo el siguiente método:

1°)Rango = Xmax — X min. (valor maximo — valor
minimo)
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2% Amplitud = rango / 5 categorias
3% Definicion de categorias : X min + amplitud

A modo de ejemplo,y en base a la tabla N°2.4.2, se
tiene que:

313 — 27=286/35=1572 seaproxima a 58 la amplitud,

quedando la categoria primera con un rango que
oscila entre 27 hab/ha. Y 84 hab/ha. (26 +58= 84);la
segunda categoria con un rango entre los 84hab/
ha y los 142 hab/ha.; la tercera categoria entre los
142hab/ha v los 200hab/ha; la cuarta categoria
entre los 200hsb/ha.Y los 258hab/ha; y la ultima
categoria entre los 258hab/ha vy los 316hab/ha. Asi,
se obtuvieron las categorias y rangos indicados en
la tabla N®2.4.2 (a) Luego se asocio la densidad de
cada comuna con la categoria v se achuro en el
mapa para hacer el analisis espacial.

TABLA N°2.4.2 (a)

CATEGORIAS  RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS

DE DENSIDAD  HABITANTES POR

LURBANA SUPERFICIE

Muy baja [27 — &4 ) Hab./hi. Vitacura, La Rema, Las Condes,
Lo Barnechea, Providencia,
Perialolen, Macul, Cerrillos, Quilicura,
Pudahuel, La Florida,

Baja [84 — 142)Hab/ha.  Nunoa, San Joaquin, San Miguel,
Puente Alto, Independencia,
La Cisterna, Pedro A.Cerda,
Huechuraba, Quinta Normal,

Media [142 - 200) Hab/ha. Santiago, El Bosque, San Bernardo,
Maipi, La Pintana, Recoleta,
La Granja. Est. Central, Renca,

Alta [200 - 258) Hab./ha. Conchali, Lo Espejo, Cerro Navia,
San Ramon,

Muy alta [258 - 316] Hab/ha. Lo Prado

Elaboraciom: Cardenas, 2000
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El criterio de emplear el suelo urbanizado tenia por
objeto no desvirtuar la estimacion de la densidad,
incorporando suelos que pertenezcan a la comuna,
pero que no estén urbanizados. Por ejemplo, Maipu,
gue tiene un entorno rural significativo practica-
mente no habitado vy que de considerarlo, bajaria la
estimacion de la densidad. Este criterio tiene
importancia para evaluar efectos de la criminalidad
urbana, que normalmente se asocia a altos patro-
nes de densidad.

3.2.3 Criminalidad Urbana.

Es importante mencionar que inicialmente se
considero la seguridad ciudadana como un posible
atributo de la localizacion residencial, pero dado
que el instrumento de medicion de la percepcion
es la encuesta, tarea a realizar el 2° afo del proyec-
to, se busco otro indicador posible de obtener
directamente de una base de datos, a saber:la
criminalidad urbana. Es asi como se descubrio el
inverso de la variable inicial y factibilidad de
medicion y comparacion con otras ciudades
latinoamericanas. Por esta razon, se descarto la
variable inicial y se escogio la variable criminalidad
urbana como relevante y pertinente a la localiza-
cion residencial.

Se entendera por criminalidad urbana a aquellos
homicidios cometidos en el area urbana obede-
ciendo a moviles de asalto o hurto. Para estos
efectos se empled un indicador internacional que
corresponde a un indice de homicidios por cada
100.000 habitantes, en un periodo de tiempo de un
ano.

La fuente de esta variable proviene de una institu-
cion privada denominada Paz Ciudadana, que
aglutina, sistematiza bases de datos provenientes
de fuentes policiales, uniformada y de investiga-
cion. La ventaja de emplear esta institucion como
fuente radica en que e¢labora los datos y genera
informacion que evite la duplicacion de los datos.
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Los datos se obtuvieron del Anuario de Estadisticas
Criminales publicado en 1998 y del documento de
trabajo Violencia y Delincuencia en Chile, ambos
publicados en 1998,

En la tabla N°2.4.3 (ver en anexo) se consignan los
valores base de la variable y en funcion de ello, se
calcularon rangos de homicidios por comunas. La
metodologia para caracterizar cada comuna en
términos de la criminalidad, consistio en la defini-
cion de categorias. Se escogieron cinco categorias
para permitir posteriormente la comparacion de las
variables entre si. Para el calculo de cada categoria
se empleo el siguiente método:

1° )Rango = Xmax — X min. (valor maximo — valor
minimo)

2% Amplitud =rango / 5 categorias
3°) Definicion de categorias : X min + amplitud

A modo de ejemplo,y en base a la tabla N°2.4.3 se
tiene que:

h-0=5/5=1,

quedando la categoria primera con un rango que
oscila entre 0 y 1 homicidio (0 + 1= 1);la segunda
categoria con un rango entre los 1 y Zhomicidios; la
tercera categoria entre los 2 y los 3 homicidios; la
cuarta categoria entre los 3 y los 4 homicidios; y la
ultima categoria entre los 4 y los 5 homicidios. Asi, se
obtuvieron las categorias y rangos indicados en la
tabla N°2.4.3.(a) Luego se asocio el valor individual
de la criminalidad de cada comuna con la categoria y
se achuro en el mapa para hacer el analisis espacial.

El criterio empleado en la seleccion del indicador
homicidios y no estrictamente robos o hurto fue la
relevancia del homicidio en otras ciudades latinoa-
mericanas, en donde este indicador es el mas
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TABLA N°2.4.3 (a)

CATEGORIAS DE RANGOS DE
CRIMINALIDAD HOMICIDIOS POR
URBANA HABITANTE EN ANO

CLASIFICACION DE LAS COMUNAS

Muy baja 0-1)
Homicidios/
100.000hab./ano

Baja [1-2)
Homicidios/
100.000hab./afio

Media [2 - 3)
Homicidios/
100.000hab./afo

Alta [3 -4
Homicidios/
100.000hab./ano

Muy alta [4 - 5]
Homicidios/
100.000hab./ano

Providencia, Quinta Normal, Pedro
Aguirre Cerda, Nufioa, Puente Alto,
Las Condes, Cerrillos, Independencia,
Macul, Quilicura

Vitacura, San Miguel, La Granja,
Conchali, Pudahuel, Cerro Navia, San
Joaquin, Pefialolén

San Bernardo, Maipt, Recoleta, La

Pintana, Lo Prado, Santiago, La Reina

La Cisterna. La Florida, El Bosque, San
Ramon, Renca

Lo Barnechea. Estacion Central,
Huechuraba, Lo Espejo.

Elaboracion: Cardenas, 2000

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

3.2.4 Valor de Suelo Urbano.
Se entendera por valor de suelo urbano al valor del
terreno ofertado en el mercado inmobiliario por

unidad de superficie en un momento determinado,
valor que varia dependiendo fundamentalmente de
su localizacion. El valor esta expresado en Unidades
de Fomento (UF) del ano 1998,y en este valor se
recogen aspectos propios del mercado, como la
escasez de terreno en el libre juego oferta y deman-

da,y también se recogen implicitamente caracteris-
ticas del entorno urbano que se transan en el
mercado. Para estimar el valor del suelo urbano, se
consideraron las bases de datos realizadas
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trimestralmente por el economista Pablo Trivelli. A

partir de los datos se calculo un promedio para el
ano 1998.

En la tabla N°2.4.4 (ver en anexo) se consignan los
valores base de la variable expresado en Unidades de
Fomento (UF) y la resultante del calculo efectuado
para transformar el valor UF a doélares del ario 1998.(1
UF =30 US $ ). Asi, se podria comparar posteriormen-
te con los valores de suelo de otras ciudades latinoa-
mericanas. En funcion de esta tabla, se calcularon
rangos de valores de suelo que permitieran definir
categorias para el analisis comunal. La metodologia
para caracterizar cada comuna consistio en la
definicion de cinco categorias. Para el calculo de cada
categoria se empleo el siguiente método:

1°)Rango = Xmax — X min. (valor maximo — valor
minimao)

2% Amplitud = rango / 5 categorias

3°) Definicion de categorias : X min + amplitud y asi
sucesivamente.

A modo de ejemplo,y en base a la tabla N°2.4.4 se
tiene que:

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

quedando finalmente la categoria primera con un
rango que oscila entre 19y 150 US $/m2 (19 + 131=
150); la segunda categoria con un rango entre los
150 y 281 US $/m2; la tercera categoria entre los
281 y los 412 US $/m2; la cuarta categoria entre los
412 y los 543 US $/m2; y la Gltima categoria entre
los 543 v los 674 US $/m2. De este modo, se obtu-
vieron las cinco categorias y rangos indicados en la
tabla N°2.4.4 (a) Luego se asocio el valor de suelo
agregado de cada comuna con la categoria y se
achuro en el mapa para hacer el analisis espacial.
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TABLA N°2.4.4 (a)

CATEGORIAS  RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS
DE VALORES  DOLARES POR

DE SUELO SUPERFICIE

Muy baja [19-150)US §/m2  Cerrillos, Cerro Navia, Conchali, El

Bosque, Estacion Central, La Cisterna,
La Granja, La Pintana, Lo Espejo, Lo
Prado, Maipi, Pedro A. Cerda,
Pefialolén, Pudahuel, Puente Alto.
Quinta Normal,, Quilicura, Renca, San
Bernardo, San Ramon

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

Media [281 - 412) US$/m2  Nuifioa, San Joaquin, La Reina

Alta [412 - 543) US §/m2 Santiago, Vitacura

Muy alta [343-674]US 5/m2  Las Condes, Providencia,

Elaboracion: Cardenas, 2000

El criterio empleado en la seleccion del indicador
valor de suelo obedece a la necesidad de ser
consistente con las teorias clasicas y su vez la
necesidad de contrastar con la hipotesis del
presente proyecto de investigacion.

3.2.5 Accesibilidad al centro.

Se entendera por accesibilidad al centro, al tiempo
promedio que demora un transporte publico de
superficie en llegar al centro de la comuna de
Santiago, en un dia habil. Tomando como origen
cualquiera de las comunas del Gran Santiago vy
como destino la comuna de Santiago. La unidad de
medida es el minuto y el criterio de este indice en
vez del kilometro recornido, obedece a la literatura
sobre el comportamiento de los viajeros. En efecto,
los estudios de la ingenieria demuestran que el
concepto la distancia / tiempo es mas relevante
que el concepto distancia / kilometro, a la hora de
decidir la ruta y el modo del viaje mas eficiente en
la ciudad. (Onat, 1998).
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La fuente de la base de datos proviene de medicio-
nes realizadas por el ingeniero civil en transporte
Juan Onat para el Estudio sobre Condiciones de
Accesibilidad del Transporte Publico, publicado en
1998.

En la tabla N°2.4.5 (ver en anexo) se consignan los
valores base de la variable expresado en minutos .
Asi, se podra comparar posteriormente con los
tiempos de viaje de otras ciudades latinoamericanas,
En funcion de esta tabla, se calcularon rangos de
tempos que permiticran definir categorias para el
analisis comunal. La metodologia para caracterizar
cada comuna en términos de la accesibilidad consis-
10 en la definicion de cinco categorias. Para el calculo
de cada categoria se empleo el siguiente método:

1°)Rango = Xmax — X min. (valor maximo — valor
minimao)

2% Amplitud = rango / 5 categorias

3°) Definicion de categorias : X min + amplitud y asi
sucesivamente.

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

5904—-168=42.6/5=28.52.l0 que se aproxima a 9,
valor de la amphitud.

quedando finalmente la categoria primera con un
rango que oscila entre 16 y 25 minutos (16.8 + 9=
25); la segunda categoria con un rango entre los 25
y 34 minutos; la tercera categoria entre los 34 y los
43 minutos: la cuarta categoria entre los 43 y los 52
minutos; y la Gltima categoria entre los 52 v los

6 1 minutos. De este modo, se obtuvieron las cinco
categorias v rangos indicados en la tabla N°
2.4.5.(a) Luego se asocio el tiempo medio de viaje
desde cada comuna al centro con la categoria y s¢
achuro en el mapa para hacer el analisis espacial.
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El eriterio empleado para la seleccion del indicador
obedece a la necesidad de ser consistente con las
teorias clasicas v su vez la necesidad de contrastar con
la hipotesis del presente proyecto de investigacion.

TABLA N°2.4.5 (a)

CATEGORIAS DE RANGOS DE CARACTERIZACION COMUNAS
ACCESIBILIDAD TIEMPOS DE VIAJE

Muy alta [16— 25 ) minutos Providencia, Nufioa, San Joaquin,
San Miguel, Pedro A. Cerda,
Independencia, Recoleta, Estacion
Central, Lo Prado. Quinta Normal,

Alta [25 - 34) minutos Vitacura, Macul, Cerrillos, Pudahuel,
Cerro Navia, Renca, Conchali, La
Cisterna,

Media [34 - 43) minutos Las Condes, La Rema, Penalolen, San
Ramon, La Granja, Lo Espejo, Maipa,

Quilicura,

Baja [43 — 52) minutos Huechuraba, La Florida, La Pintana,
San Bernardo, El Bosque,

Muy baja [52- 61| minutos Lo Barnechea, Puente Alto,

Elaboracion: Cardenas, 2000

3.2.6 Calidad Ambiental Urbana.

La calidad ambiental es un termino de muy amplio
significado, v que puede estar formado por un
conjunto de variables de distinta naturaleza. Para
efectos de esta investigacion, se ha considerado
una de las multiples variables que tiene incidencia
en la seleccion del habitat residencial, la percep-
cion de las areas verdes.

Por tanto, se entendera por calidad ambiental urbana
a la existencia de superficies de areas verdes en la
comuna. La unidad de medida es el metro cuadrado
de area verde. La fuente de la base de datos proviene
de un estudio realizado por el Ministerio de la
Vivienda y Urbanismo (MINVU) denominado “Catas-
tro de Areas Verdes en el Area Intercomunal de
Santiago, publicado en 1992 y el Censo INE 1992,
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En la tabla N°2.4.6 (ver en anexo) se consignan los
valores base de la variable expresado en superfi-
cies. En funcion de esta tabla, se calcularon rangos
de superficies de areas verdes que permitieran
definir categorias para el analisis comunal. La
metodologia para caracterizar cada comuna en
términos de la calidad ambiental urbana consistio
en la definicion de cinco categorias. Para el calculo
de cada categoria se empleo el siguiente metodo:

1?)Rango = Xmax — X min. (valor maximo — valor
minimo)

2°%) Amplitud = rango / 5 categorias

3°) Definicion de categorias : X min + amplitud y asi
sucesivamente.

A modo de ejemplo, y en base a la tabla N°2.4.6 se
tiene que:

36 8—13=3554/5=7.1 loqueseaproximaa 7,
valor de la amplitud.

quedando finalmente la categoria primera con un
rango que oscila entre 1 y 8 m2av/hab. (1 + 7= 8);la
segunda categoria con un rango entre los 8 y 15
m2av/hab.; la tercera categoria entre los 15 v los 22
m2av/hab. ;la cuarta categoria entre los 22 y los 29
mZ2av/hab.;y la Gltima categoria entre los 29 y los
36 m2av/hab. De este modo, se obtuvieron las
cinco categorias v rangos indicados en la tabla N°
2.4.6.(a) Luego se asocio la superficie de drea verde
por habitante de cada comuna con la categoria y se
achuro en el mapa para hacer el analisis espacial.

El criterio empleado para la seleccion del indicador
obedece a la relevancia del mismo en las preferen-
clas por una localizacion residencial. Las ofertas
mmobiliarias tratan de captar compradores ofre-
ciendo, entre otros, esta cualidad.
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TABLA N°2.4.6 (a)

CATEGORIAS  RANGOS DE CLASIFICACION DE LAS COMUNAS
DE CALIDAD SUPERFICIES DE

AMBIENTAL AREAS VERDES

URBANA POR HABITANTE

Muy baja [1-8) Cerrillos, Cerro Navia, Conchali, El
m2 area verde /hab.  Bosque, Estacion Central, La Cisterna,
La Florida, La Granja, La Pintana, Lo
Espejo, Lo Prado, Maipii, Nufioa,
Pedro A. Cerda, Pudahuel, Quinta
Normal, Quilicura, San Bernardo, San
Joaquin, San Ramon

Baja [8—15) Independencia, Macul, Providencia,
m2 area verde /hab. San Miguel, Santiago

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

Alta [22-29) La Reina, Penalolen, Puente Alto,
m2 area verde /hab.  Vitacura.

Muy alta [29- 36] Lo Barnechea,
ma2 area verde /hab.

Elaboracion: Cardenas, 2000

ATRIBUTOS URBANISTIOOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACION RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO. Ultima década del siglo XX 45



4. el contexto espacial y geografica.

4.1 Marco Geografico y Topologia Espacial

La ciudad de Santiago se inserta en la Region
metropolitana, la cual tiene una geomorfologia
compuesta de tres sistemas: la Cordillera de los
Andes, la Depresion Intermedia y la Cordillera de la
Costa. (Grafica N”5). La depresion intermedia
comienza en el cordon de Chacabuco, al norte, y
luego se disuelve en cuencas, siendo una de ella, la
cuenca de Santiago. La ciudad de Santiago se
emplaza entre dos rios que la cruzan en sentido
oriente- poniente, ¢l rio Mapocho al norte de la
cuenca v el rio Maipo, al sur de la cuenca. En la
cuenca se observan algunos cerros islas como el
cerro Santa Lucia, y cerro Blanco que antiguamente
formaban un todo con el cerro San Cristobal vy los
cerros de Chena. Por el sur, en cambio, se encuentra
enclaustrada por los cerros de Paine.

La altura del valle central de la cuenca es de 600
metros a 800 metros sobre el nivel del mar y de
pendiente suave que comienza en el piedmont de
la Cordillera de Los Andes v termina en la Cordillera
de La Costa. Tiene un clima templado con precipita-
ciones concentradas en los meses de invierno
equivalentes a unos 360 mm. Y una estacion seca
en verano, lo cual incide en la formacion vegetal. La
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10 Es importante aclarar que la

tendencia de localizacion residen-
clal en la periferia durante el pe-
riodo 1980-1995, no ha sido en la
periferia exclusivamente, sino que
también se ha observado una sig-
nificativa localizacidn en el
pericentra del Gran Santiago. Las
estadisticas muestran que un 57%
lo ha hecho en la periferia vy un
40% lo ha hecho en el pericentro,
guedando solamente un 3% en el
centro  de Santiago. (ver
monografias de investigacion en
FONDECYT, Cardenas, 1997).

GRAFICO Nes

Geomorfologia de la Cuenca de
Santiago y silueta urbanizada del
GGran Santiago

Fuente: Atlas 1GM

Elaboracian: Cardenas, zooo

especie natural dominante es el matorral espinoso
(Acacia Caven), en sus dos estratos, arbustivo y
arborescente, que se extiende por el valle y la pre-
cordillera. En términos climaticos, la influencia
moderadora del mar se ve interrumpida por la
cadena costera, quedando como unica via de
acceso el cauce fluvial. Esto produce oscilaciones
térmicas muy pronunciadas, tanto diarias como
anuales.(15°C)

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

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

La unidad de analisis espacial es la comuna debido
a la posibilidad de obtener informacion agregada
hasta ese nivel en forma homogeénea y asi poder
comparar las variables entre si. En el Grafico N°6
aparece la division comunal con el conjunto de
comunas y son las siguientes

l. Santiago

2.4 Independencia
3. Conchali

4. Huechuraba
3. Recoleta

6. Providencia

T Vitacura

8. Lo Barnechea
9, Las Condes

10, Nufioa

11. LaRema

12. Macul

13. Penalolen

14, La Florida

15.  San Joaquin
16. LaGranja

17. LaPintana

18. San Ramon

19.  San Miguel
20. LaCisterna

21.  El Bosque

22, Pedro Aguirre Cerda
23.  LoEspejo

24, Estacion Central
25. Cerrillos

26.  Maipa

27.  Quinta Normal
28, Lo Prado

29.  Pudahuel

30. Cerro Navia
31. Renca

32, Quilicura
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Regién Metropolitana

Santiago

GRAFICO N%

Limites administrativos de las
comunas de la provincia de
Santiago. (Gran Santiago)
Fuente: INE
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5. analisis espacial de las variables
seleccionadas

El analisis se realizo en base a las unidades espacia-
les apropiadas para esta investigacion, a saber: las
comunas del Gran Santiago. Para el analisis espacial
s¢ consideraron en primer lugar, las seis variables
explicativas en forma separada para hacer una
mterpretacion de ellas individualmente. Luego se
realizo un cruce de estas variables con el objeto de
identificar algtin grado de concomitancia entre
ellas. El cruce de variables consiste en el analisis
espacial de la superposicion de ellas. Cabe mencio-
nar que todas las variables analizadas se refieren a
caracteristicas del entorno y socioeconomica de los
hogares; y no de la propiedad individual o caracte-
risticas intrinsecas de la vivienda. En otras palabras,
son variables de tipo urbanistico las que estan
siendo revisadas a la luz de una preferencia por
localizacion residencial,

5.1 Niveles Soclioeconomicos.

Los resultados del analisis espacial para cada una
de las variables son los siguientes: los niveles de
ingreso indican que los hogares de ingresos altos y
medio alto se encuentran concentrados al Oriente
y nor oriente de la ciudad (Comunas de Vitacura,
Las Condes. Providencia, v La Remna). En cambio el
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grupo medio se localiza en el centroyenun 1°
anillo, intermedio respecto a los grupos de ingre-
sos mas bajo. (comunas de Santiago, Nufioa, Macul,
La Florida, San Miguel, La Cisterna, Estacion Central,
Quinta Normal, Lo Prado, Cerrillos y Maipu. Mien-
tras los hogares de ingreso bajo en un segundo
anillo con gran presencia en el Norte y Sur del
Gran Santiago. (comunas de San Joaquin, La
Granja, Pedro A. Cerda, Lo Espejo, El Bosque, La
Pintana, San Bernardo, Puente Alto, Penalolén,
Cerro Navia, Pudahuel, Renca, Independencia,
Conchali, Recoleta y Huechuraba. Al interior de
este segundo anillo queda una comuna caracteri-
zada como de muy bajo ingreso, San Ramon.
(Figura N°5.1)

Con relacion a la localizacion segiin niveles de
ingreso de los hogares se observa que la topologia
evidencia una separacion y grado de distancia-
miento de los grupos mas pudientes respecto del
resto, y esto se produce mediante barreras fisica
como un cerro, o bien la contigiiidad con grupos de
ingreso de nivel inmediatamente inferior o similar.
Es el caso de las comunas de Vitacura, Providencia,
Las Condes, La Reina, y sus vecinas Nufioa, y Lo
Barnechea, teniendo como barreras espaciales el
Cerro San Cristobal y la Cordillera de Los Andes.
(Grafico N°5). En suma, se observa una gradiente
espacial descendente centro periferia en direccion
norte-sur respecto a la localizacion de los grupos
de ingreso medio y bajo, con excepcion del grupo
de altos ingresos.

A primera vista pareciera existir una tendencia de
organizacion concéntrica; con una 1° corona de
sectores medios y una 2° corona de sectores bajos,
siendo interrumpida por un cono de hogares de
ingreso alto al oriente y medio al sur poniente.
Esto es parcialmente coincidente con las observa-
ciones de Birh y Riesco en sus estudios de los
setenta, como también los trabajos de Ortiz en los
noventa. Santiago, una ciudad segregada.
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Figura N* 5.3 an“-s_‘

w VALOR DE SUELO URBANO
(N* homicidios / 100.000 hab. / afo) GRAN SANTIAGO

MuyBaja [ 19- 150)

MuyBaja [0-1)

Baja - 2) Baja [150 - 281)
Medio  [2- 3) Medio  [281- 412)
Alto [3- 4) Alto [412 - 543)
MuyAlto [4- 5] Muy Allo [543 - 674]

muy bajo bajo medio alto muy alto
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5.2 Densidad de Poblacion.

La densidad de poblacion ha empleado como
indicador el nimero de habitantes por hectarea
desagregado por comunas. La Figura N°3.2 indica
que las densidades urbanas mas bajas se encuen-
tran concentradas preferentemente en la mitad
oriental de la cindad mientras que en la mitad
occidental aparece un patron disperso que incluye
todo el espectro de densidades, de las bajas a las
altas, alcanzando la mas alta densidad la comuna

de Lo Prado ubicada en el pericentro. Esto permite
concluir que hay una tendencia de ocupacion de
bajas densidades en la ciudad de Santiago, situa-
cion favorecida por la politica de desarrollo urbano
que promueve la expansion y facilitada por la poca
pendiente de la cuenca en la cual se encuentra

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

Contrastando con el marco tedrico, se podria
entender esta situacion por la teoria de Alonso.
(Alonso, 1964). El autor sostiene que la cantidad de
suelo consumido es un bien que debe conjugarse
con el consumo de otros bienes en la ciudad para
decidir una localizacion residencial; por ejemplo, el
costo del transporte y la renta del suelo. En efecto,
estos tres elementos se combinarian en distinta
proporcion para ajustarse al presupuesto del hogar.
Por tanto, si el hogar es de bajos ingresos posible-
mente prefiera consumir mas de otros bienes
basicos como la alimentacion y menos en suelo y
transporte. Como debe optimizar su presupuesto
familiar entonces posiblemente opte por el consu-
mo de suelo de bajo valor y poca cantidad de suelo.
Normalmente los suelos de bajo valor se emplaza
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lejos de los centros de actividad econdmica, que
suelen ser de muy alto valor. La periferia es una
opcion valida.

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

5.3 Criminalidad Urbana.

Esta variable ha considerado como indicador al
numero de homicidios ocurrida anualmente por
cada 100.000 habitantes en cada comuna, a {in de
permitir su comparacion futura con otras ciudades.
En la Figura N°5.3 y en la tabla N°2.4.3 del anexo
se observa que el indicador aparece disperso en
forma heterogénea. Entre las comunas que presen-
tan mayores indices de criminalidad figuran
Huechuraba, ubicada al norte de Santiago, Lo
Espejo, al sur de Santiago, Lo Barnechea, al oriente
de Santiago y Estacion Central, al poniente de al
ciudad. Como puede verse, localizaciones en
comunas periféricas y del pericentro donde habita
poblacion de ingresos medios y bajos. Le siguen en
orden de intensidad La Florida, San Ramon, El
Bosque, La Cisterna y Renca. En tercer orden, La
Reina

Es importante observar que la distribucion espacial
de esta variable no es totalmente coincidente con
la localizacion de los hogares mas pobres, sino que
las mayores ocurrencias de homicidios se manifies-
tan mayoritariamente en comunas con hogares de
ingreso medio y bajo, incluyendo en algunos casos
a comunas de ingresos altos como es La Reina.

Oviedo y Rodriguez (1998) sostienen que la per-
cepcion de los habitantes santiaguinos es de una
gran inseguridad ciudadana en los espacios
publicos, aunque se considera a Santiago una
ciudad segura en el contexto latinoamericano. Sin
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embargo, esta percepcion es contradictoria con la
informacion estadistica, porque la violencia
delictiva es mayor al interior de las residencias. Es
importante senalar que estas observaciones sobre
la violencia delictiva tiene que ver principalmente
con los hurtos, los robos con fuerza, y los robos con
violencia. Respecto a la inseguridad por estrato
socloeconomico se observa en el cuadro N°1 que
aumenta a medida que disminuye el nivel de
ingreso. En otras palabras, la percepcion de insegu-
ridad es inverso al nivel de ingreso.

CUADRO N2%1

PERCEPCION DE INSEGURIDAD SEGUN ESTRATO SOCIOECONOMICO.

SANTIAGO DE CHILE 1997

LUGAR Y NIVEL DE SEGURIDAD  ESTRATO ALTO ESTRATO MEDIO ESTRATO BAJO

Yo 0 Yo

Casa o departamento

Seguro 923 89.4 54.5

inseguroMuy baja 13 10.6 15.5

Calles vecindario durante el dia

Seguro 94.6 847 77.1

INSeguro 54 15.3 22.9

Calles vecindario durante la noche

Seguro 714 58.2 55.3

Mseguro 28.6 41.8 44.7

Medios de transporte publico

Seguro 364 323 34.8

inseguro 63.6 67.7 65.2

Centro de la ciudad

Seguro 293 28.6 28.7

inseguro 70.7 714 71.3
Fuente: Oviedo & Rodriguez, 1998 N=168& N=349 N=H05

Al contrastar esta informacion con los resultados
de la investigacion se ve que hay diferencias; la
primera de ellas es el indicador, pues la investiga-
c1om en curso cuenta los homicidios realmente
ocurridos como manifestacion de la violencia
delictiva y no los robos o hurtos, como es el caso de
Oviedo et al.. Luego, es una resultante de bases de
datos reales obtenidas de los Anuarios de Estadisti-
cas Criminales y no de una encuesta de percepcion.
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Por tanto, los resultados contradictorios entre los
autores y la investigadora podrian no ser ciertos si
se emplearan los mismos indicadores y técnicas.

5.4 Valor de Suelo Urbano.

El indicador de esta variable es el valor del metro
cuadrado del suelo urbano expresado en délares
para permitir posteriormente una comparacion con
otras ciudades. La distribucion espacial de esta
variable se puede resumir en lo siguiente: Los
valores mas altos, altos v medio se encuentran
concentrados al oriente y centro de la ciudad
ocupando aproximadamente un cuarto de la
superficie del Gran Santiago, mientras que los
valores mas bajos y bajos en el resto de la ciudad,
Esta distribucion estaria reflejando la alta concen-
tracion espacial del capital en las inversiones
urbanas del sector oriente y centro de la ciudad,
mientras que las tres cuartas partes restantes
presentan una homogeneidad a la baja plusvalia. En
la tabla N°2.4.4 v Figura N°5.4 del anexo aparecen
consignados los valores y su distribucion espacial.

La tendencia observada indica que los valores de
suelo de mayor rango son casi coincidentes con el
nivel de ingreso de los mayores rangos; lo cual
puede explicarse teoricamente por la maxima
disposicion a pagar de residentes y empresas por
captar la plusvalia del entorno urbano, en un
mercado de suelo competitivo. (Martinez, 1999). En
el caso de los grupos de altos ingresos el suelo
representa una forma de inversion economica, por
tanto trataran de resguardar esa inversion buscan-
do los «mejores lugaresy.

5.5 Accesibilidad al centro.

El indicador empleado en la accesibilidad al centro
es el tiempo (minutos) que toma en llegar al CBD

5 G ATRIBUTOS URBANISTICOS EXPLICATIVOS DE LA LOCALIZACTON RESIDENCIAL EN EL GRAN SANTIAGO, Ultima década del siglo XX



(Central Business District) de Santiago mediante
transporte publico de superficie.La tabla N°24. 5y
la Figura N° 5.5, indican que las comunas con
mejores condiciones de acceso al centro se en-
cuentran,como era de esperarse, contiguas al
centro decayendo en la corona periférica siguiente.
Sin embargo, esta tendencia descendente de tipo
conceéntrica no es homogénea geograficamente,
vale decir, no son anillos concéntricos como
sostiene la teoria clasica de Alonso, sino que se
interrumpe en el extremo sur, norte y nor oriente.
Esto ocurre aun existiendo vias estructurales y
ningun accidente geografico significativo que
justifique esta diferenciacion, con excepceion del rio
Mapocho en el acceso a Lo Barnechea. Asi, las
comunas con la peor accesibilidad son Lo
Barnechea, Puente Alto, Huechuraba, La Florida, La
Pintana, San Bernardo, El Bosque.

Las comunas mencionadas con baja accesibilidad
coinciden con la localizacion de hogares de niveles
predominantemente de ingreso bajo y medio. Las
mejores también coinciden con los ingresos
medios, alto y bajo. Esta situacion se puede enten-
der por el razonamiento de autores como Alonso,
en el sentido de que el costo de transporte es una
consideracion al momento de decidir la localizacion
residencial. Para Alonso, el transporte, la renta del
suelo v el consumo de otros bienes serian los
factores determinantes de una localizacion residen-
cial, siendo el suelo un parametro de elasticidad.

El caso de los sectores de ingreso medio podria ser
un buen ejemplo de este razonamiento, pues se
ubican con altas y baja accesibilidad, dependiendo
del valor asignado y de cuanto estén dispuestos a
gastar en transporte. Wingo (Wingo, 1964) describe
el fenomeno urbano de la localizacion sobre la
base de dos elementos: el costo del transporte
(distancia/tiempo) y el valor de suelo. Sostiene que
el equilibrio radicaria en la maximizacion de los
recursos entre estos elementos, lo cual puede
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interpretarse en que el costo del transporte en
grupos de ingreso alto seria irrelevante comparado
con el valor de suelo, porque este ultimo represen-
ta la inversion de su capital econdmico, Mientras
que para los grupos de ingresos medios, el costo
del transporte es considerado a la par con el valor

del suelo, porque en conjunto forma parte de su
calidad de vida y asi maximiza los recursos. Por ello
se ve en la mapa gue los sectores de ingreso medio
gozan de una buena accesibilidad.

Por su parte, algunos sectores de ingresos bajos
emplazados en el norponiente de la ciudad ten-
drian mejores accesibilidades que sectores de
ingreso alto, por ejemplo, las comunas de Pudahuel,
Cerro Navia, Renca, Conchali, respecto a Las Condes
y La Reina.

5.6 Calidad Ambiental Urbana.

La variable calidad ambiental ha empleando como
indicador la superficie de area verde por habitante
urbano para cada comuna del Gran Santiago.En la
tabla N° 2.4.6 y en la Figura N°5.6 del anexo, mues-
tra que la mejor calidad ambiental se localiza en la
banda oriental de la ciudad de Santiago, coinciden-
te con la relativa cercania a la Cordillera de los
Andes y aguas arriba de los rios Mapocho y Maipo;
decayendo hacia el norte y centro; obteniendo la
peor calidad la periferia sur y poniente de la ciudad.

Dado que la ciudad de Santiago es de un clima
relativamente seco y de una baja pluviosidad, la
vegetacion urbana es buscada como una forma de
regular la temperatura y combatir la aridez de la
tierra urbana. Por tanto, ha sido considerado como
un atributo significativo para la valoracion del
entorno urbanistico y por ende la preferencia de
una localizacion residencial. La mejor calidad
ambiental en funcion de esta variable coincide con
la localizacion de niveles de ingreso alto y medio.
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Figura N® 5.5 Figura N* 5.6
ACCESIBILIDAD AL CENTRO CALIDAD AMBIENTAL URBANA
GRAN SANTIAGO GRAN SANTIAGO

(Distancia / tempo: minutos en bus) (m2 drea verde / hab.)

Muy Baja [52- 61) MuyBaja [ 1 - 8)
Baja [43- 52) Baga [ 8-15)
Medio  [34- 43) Medio  [15- 22)
Alto [25- 34) Alto [22- 29)
Muy Alto [16- 25] Muy Alto  [29- 36]

Putman considera que la localizacion residencial
tiene directa relacion con la existencia de empleo en
el lugar, la accesibilidad al empleo (distancia/tiempo)
y la atractividad del lugar de residencia, el cual varia
segun sea el tipo de residente. (Putman, 1989) Si
ademas se considera el planteamiento de Alonso y
Wingo antes mencionado, se encuentran coinciden-
cias con la manifestacion de esta variable. En efecto,
las areas verdes es una cualidad paisajistica que
otorga atractividad a un lugar, y es traducido en el
valor de suclo. En consecuencia, los sectores podrian
optar al consumo de este bien segin sea su presu-
puesto familiar, por tanto los de mayores ingresos
tenderian a consumir mas de este bien y asi ocurriria
en directa relacion con la escala socioeconomica.

5.7 Conclusiones

En términos socioeconomicos, se observan areas
homogéneas de localizacion residencial: un cono
oriental de hogares de ingreso alto, un centro y un
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cuasi anillo concentrico de hogares de ingreso medio,
y una periferia norte, sur de hogares de ingreso bajo.
Esta periferia estaria siendo interceptada por una
cuna de ingresos medios en el sur poniente de la
ciudad. Lo cual indicaria que el Gran Santiago es una
ciudad segregada espacialmente por el nivel de
ingreso. Sin embargo, pareciera ser que la diferencia-
c10n socioespacial descendente centro-periteria
mencionada por Barh y otros autores estaria cam-
biando su forma. La nueva configuracion morfologica
tenderia a una estructura concentrica conica o
sectorial como la denominaba Hoyt, para el caso de la
industria. Adicionalmente, aparecerian en la periferia
nuevas conquistas de sectores de ingresos medios.

Del cruce de variables se observa que los valores del
suelo relativamente mas altos son coincidentes con las
comunas de menores densidades de poblacion y hogares
de mayor nivel de ingresos, con una calidad ambiental
mejor que ¢l resto, lo cual puede significar que una
densidad baja en la ciudad de Santiago es un atributo
valorado positivamente junto con la calidad ambiental.

Respecto a la accesibilidad, se observa que las
comunas con mejor accesibilidad relativa son
aquellas cercanas al centro (distancia/kilometro),
vale decir aquellas emplazadas en la primera y
segunda corona que albergan a todo el espectro de
ingresos; bajos, medios y altos. Sin embargo, no es
posible leer con claridad una tercera corona, sino
que aparece una gran heterogeneidad que al
superponerla con los niveles de ingreso se observa
una relacion inversa. Esta inversion consiste en que
los sectores de ingresos altos tiene peor accesibili-
dad que los sectores de ingresos bajos, ubicados en
el norte de la ciudad y en el pericentro sur. Una
excepcion lo constituye el sector sur periférico de la
ciudad. que tiene una baja accesibilidad. Por tanto.
no se podria alirmar que hay una relacion directa de
baja accesibilidad con bajo nivel de ingreso, pues
San Ramon, por ejemplo tiene accesibilidad media y
el mas bajo ingreso del espectro analizado. Pero si
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podria afirmarse que la accesibilidad, no es un factor
condicionante de localizacion para los hogares de
mayor ingreso en la ciudad. pues ellos solo tiene
mayoritariamente una accesibilidad media.

Los indicadores de la variable criminalidad urbana
cruzados con el valor de suelo urbano indican que las
comunas del primer cuartil que presentan las mayo-
res tasas de homicidios, (Lo Espejo, Huechuraba,
Estacion Central, Lo Barnechea, Renca, San Ramon, El
Bosque; La Florida), tiene ademas los valores de suelo
muy bajos, bajo y medio. Por tanto, se descartaria el
mito de que en los sectores pobres tiene una alta
ocurrencia de homicidios. Lo que si ocurriria es en el
caso de los robos y hurtos, con o sin violencia, junto a
la posicion relativamente en desventaja de un hogar
pobre frente a un hogar de ingreso mayor, para
acceder al sistema judicial chileno. (Valdivieso, 1999).

Cabe citar tambicn a lo planteado por Oviedo y
Rodriguez sobre la percepcion de violencia delictiva -
en particular, robos y hurtos - afirmando que es
efectivamente mucho mayor en los niveles de
ingreso bajo, pero que a su vez es contradictorio con
las estadisticas reales de la ocurrencia, que demues-
tra que es mayor en la propiedad privada (residencia)
que en la publica (calles). Por otra parte, los autores
sostienen que esta percepcion no obedece principal-
mente a la victimizacion sino que a la percepcion de
vulnerabilidad frente al sistema econdomico v politico-
institucional; la cual obedeceria en ultima instancia a
la carencia de espacios fisico para la socializacion y
de redes sociales de interaccion. (Oviedo, 2001:134)

Por otro lado, al cruzar la variable seguridad con densidad
de poblacion se observa que no es tan directa esta
relacion, pues solamente en la mitad de los casos es
coincidente las altas densidades con las altas tasas de
homicidios. Por tanto, se puede concluir que la densidad
de poblacion no es tan significativa como lo sera otros
factores de vulnerabilidad, por e¢jemplo ¢l sistema judicial,
el sistema econdmico, y el aparato politico istitucional,
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6. analisis estadistico

El analisis estadistico de la informacion requeria
organizar los datos sobre la base de la hipotesis
central del proyecto, por ello, se definié la vanable
dependiente y cinco variables independientes. La
primera corresponde al nivel socioeconomicos de la
poblacion de la ciudad de Santiago agrupada por
comunas, Las otras variables corresponden a la
plusvalia del entorno urbano, la accesibilidad al CBD
(Central Bussines District), la criminalidad urbana, la
densidad en areas urbanizadas, la calidad ambiental.
Los instrumentos de analisis estadistico y los resulta-
dos de su aplicacion son presentados a continuacion.

6.1 Distribucion de Frecuencia Simple.

En primer lugar se hizo un analisis de la distribu-
cion global de los datos para cada una de las
variables a fin de visualizar como se reparten en el
total del universo, identificando segun sea el caso,
aquellos valores extremos vy la localizacion de la
mayoria de los valores. La técnica estadistica para
graficar este analisis fue el diagrama de caja
(boxplot), el cual muestra la amplitud del conjunto
de valores, la mediana, los rangos con sus valores
minimos y maximos junto a la distribucion central
representada por la caja. Asi fue posible distinguir
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la localizacion del 50% de los datos entre el segun-
do v tercer cuartil. vale decir la tendencia en un
valor de escala.

La Figura N°6.1a representa los niveles de ingreso
por comunas en ¢l Gran Santiago e indica que la
distribucion central de los valores referidos a los
niveles de ingreso se aglutina entre los US.$1.000 /
hogar/mes vy los US. $2.000 /hogar/mes, siendo la
mediana alrededor de 1.400 en una amplitud que
oscila entre los US. $4.000 y algo menos que los US.
$1000. Cabe notar que existen valores extremos o
atipicos que exceden los US $4.000 de ingreso y
proviene de las comunas de Vitacura, Providencia.y
Lo Barnechea. En suma, las 3/4 partes de las comu-
nas del Gran Santiago tienen hogares con ingresos
inferiores a los US. $2.000 mientras que el restan-
te obtiene un ingreso entre los US $2.000 y los US §
4.000. La tendencia central se acerca a los valores
minimos o primer cuartil.

La Figura N°6.1.b, representa la densidad urbana
poblacional e indica que la distribucion central
tiende levemente a una baja densidad, que flucttia
entre los 80 hab./ha. y los 180 hab./ha., alcanzando
la mediana un valor de 120 hab./ha. El valor supe-
rior de la densidad alcanza los 239 hab./ha. Locali-
zados en la comuna de San Ramon mientras que el
valor minimo llega a los 26hab./ha., localizado en la
comuna de Vitacura. En otras palabras, hay comu-
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nas cuya densidad supera en casi 9 veces a la
comuna de menor densidad. Un caso extremo lo

constituye la comuna de Lo Prado que alcanza una
densidad de 313 hab./ha.

La Figura N°6.1.c representa la criminalidad urbana y
muestra que la tendencia de la distribucion central es
levemente baja, fluctuando entre 1 y 3 homicidios al
ano, alcanzando su mediana un valor de 2 homicidios.
El valor maximo llega a 5 homicidios al afio localizado
en la comuna de Lo Espejo mientras que el valor
minimo llega a 0 v se encuentra en comunas como
Independencia. Vale decir, hay una relacion de 1.5,

La Figura N°6.1.d, representa la Plusvalia del entorno
urbano representada por el Valor del Suelo, vale
decir el precio del terreno, que es uno de los
indicadores relevantes de la plusvalia del entorno. El
diagrama muestra que la tendencia de la distribu-
cion central es muy baja, teniendo como mediana un
valor cercano a los US. $180/m2 con el primer cuartil
cercano a los US $100/m2 de superficie y el tercer
cuartil con un valor de US $250/m2 de superficie.La
amplitud alcanza como valor minimo US $34.8/m2
localizado en la comuna de Cerrillos vy como valor
maximo US $490.5/m2 localizado en la comuna de
Vitacura. Existen valores extremos o atipicos que
exceden la amplitud mencionada y llegan a alcanzar
valores de 660,3 en la comuna de Providencia y US
$673.2/m2 en la comuna de Las Condes.
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11 Sobre la base de las estadisti-
cas entregadas por los modelos
matematicos de prediccion de via-
jes, canalizada a través de los or-
ganismos pertinentes, se observa
gue la mayoria de la oferta de
empleos del Gran Santiago, se lo-
caliza en la comuna de Santiago.

Figura N°6.1.f

La Figura N°6.1.e, representa la accesibilidad al
centro de la ciudad de Santiago e indica que la
distribucion central de los valores se haya casien
el medio de la amplitud, esto significa una tenden-
cia central o simétrica. La amplitud tiene un valor
maximo cercano a los 60 minutos y un valor
minimo de 10 minutos, alcanzando la mediana un
valor cercano a los 30 minutos, tiempo de desplaza-
miento entre una comuna de origen del viaje y la
comuna de destino, Santiago. El primer cuartil
demora como maximo unos 25 minutos, en cambio
el cuarto cuartil demora entre cuarenta a sesenta
minutos en dirigirse a su empleo localizado en la
comuna de Santiago."" Esto equivale al doble y
triple del tiempo, vale decir los rangos extremos
tiene valores muy dispares entre si.

La Figura N°.1.f, representa la Calidad Ambiental
medida segun la superficie de areas verdes por
habitante y muestra que la tendencia de la distri-
bucion central es baja, muy cercana al primer
cuartil que bordea los 3m2 de superficie de areas
verdes por habitante. La mediana alcanza los 5m2/
hab. y el tercer cuartil no supera los 15 m2/hab..La
amplitud de los valores oscila entre 1,5 m2 drea
verde por habitante localizado en la comuna de
Cerrillos y los 35,6 m2/hab. en la comuna de Lo
Barnechea. Estas cifras revelan que existe una
diferencia de 33 veces mas superficies de areas
verdes entre las comunas de valor extremo. Dicho
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de otra manera las  partes de las comunas tienen
una dotacion que llega a una maximo de 15mz2/
hab. mientras que la _ parte de las comunas
superan este valor llegando a un poco mas del
doble.

En resumen, se tiene que la distribucion de la
mayoria de los valores es diferente segin sea la
variable estudiada. Sin embargo, se podrian encon-
trar dos patrones generales, unos que tienden a la
baja, en la cual se ubican las  partes de las comu-
nas observadas, quedando solamente parte de
ellas en el rango del cuartil superior. Las variables
reflejadas en esta situacion son el nivel de ingreso,
la plusvalia del entorno y la calidad ambiental. El
otro patron aglutina a aquellas variables con
tendencias cercanas a la simetria, lo que significa
que la distribucion central se haya casi equidistante
de los valores maximos y minimos de la amphtud
registrada. Vale decir, la distribucion de la vanable
refleja que un 50% de las comunas se encuentran
en la mitad inferior y el otro 50% de las comunas se
encuentran en la mitad superior. Las variables
representativas de esta situacion son la accesibili-
dad al centro, la criminalidad urbana, v la densidad
de poblacion.

Finalmente se observan comunas con valores
extremos localizados fuera de la amplitud. lo que
significa que esas comunas en determinadas
variables son atipicas. Ellas son las comunas de
Vitacura, Providencia y Lo Barnechea para la
variable Nivel de Ingresos; las comunas de Las
Condes y Providencia en la variable Plusvalia del
Entorno: y la comuna de Lo Prado en la variable
Densidad de Poblacion.

6.2 Correlacion entre variables.

Se emplearon técnicas estadisticas para describir el
grado de relacion entre dos variables. Consideran-
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do el objetivo de la investigacion, interesaba
conocer la naturaleza e intensidad de la relacion
entre el nivel de ingreso y los atributos del entor-
no que mcentivarian una localizacion residencial.
El punto de partida fue chequear la existencia o
12 Cabe mencionar que la correla- g de relaciones entre las variables.'” Luego, de
cién no es una causalidad sino que o ) ) )
significa la asociacién entre dos  ©XIstir alguna correlacion, verificar el tipo de ella,
varniables. lineal. curvilinea u otra. Para el caso de correlacio-
nes lineales se empled el coeficiente de Pearson
que calcula el momento al cuadrado (r2) para
conocer la intensidad de la relacion entre la
variable dependiente y cada una de las variables
independientes.

El método de representacion grafica empleado fue
la Grafica de Dispersion (scatterplot), la cual mues-
tra un conjunto de puntos que segin sea la forma
de agrupacion, revelan la existencia y el tipo de
relacion. Adicionalmente se dibujo una linea de
ajuste que corresponde al calculo de correlacion
de Pearson. Para el caso de relaciones curvilineas,
el 12 se acerca a cero y no tiene validez como
calculo.

La Figura N°6.2.b, representa la relacion entre la
densidad de poblacion y el nivel de ingreso de
los hogares agregados por comuna. En ella se
observa que habria una relacion lineal negativa
entre ambas variables, aunque débil con un r2=
(0,43, Esto puede interpretarse como que a mayor
nivel de ingresos, el hogar tiende a localizarse en
un sector de la ciudad con baja densidad y a
menor nivel de ingresos del hogar tiende a
localizarse en sectores con altas densidades. Sin
embargo, el coeficiente de correlacion indica que
la relacion lineal no es perfecta, pues es posible
encontrar hogares con niveles de ingreso bajos
localizados en sectores de la ciudad con densida-
des medias y bajas. Se observa una concentracion
de puntos en el area del grafico que tiene una
mediana densidad y corresponde a ingresos
bajos.
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Los postulados teoricos de Alonso (Alonso, 1960)
permiten explicar esta correlacion, pues el autor
sostiene que las restricciones de presupuesto son
condicionantes para decidir los gastos entre la renta
del suelo, el costo del transporte y el consumo de otros
bienes. En el caso de los sectores pobres se prevé que
preferiran consumir otros bienes basicos como la
alimentacion en vez de consumir mas suelo. Por tanto
se presume que consumiran menos suelo que aquellos
de ingresos mayores. Wingo (Wingo, 1964) sostiene
que la localizacion de actividades, en este caso residen-
cial. tratara de maximizar los recursos, por tanto se
preve igualmente que a menor ingreso habra un
menor consumo de suelo y viceversa. Aqui se demues-
tra el concepto de elasticidad en la cantidad de tierra
consumida explicito en su formulacion teorica.

La Figura N°6.2.c, representa la dispersion de puntos
referidos al cruce entre la criminalidad urbana v el nivel
de ingreso. En ella se observa una relacion curvilinea
asimetrica, con un 2= 0,04, y una concentracion de
puntos en los hogares con ingresos bajos y medios, Este
ultimo segmento econdomico presenta significativos casos
de homicidios comparado con los segmentos econdmicos
bajos. Esto puede interpretarse como que los maximos
niveles de criminalidad no pueden asociarse exclusiva-
mente a las comunas donde se localizan los hogares de
bajos ingresos sino que tambien a aquellas comunas en la
cual residen los hogares de ingresos medios.
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Valdivieso sostiene que los segmentos mas afectados
por la violencia urbana son los sectores pobres, pero
los indicadores empleados por este autor estan
referidos a los robos y hurtos y no a homicidios.
(Valdivieso. 1999). Otros investigadores como Oviedo y
Rodriguez que abordan la problematica desde una
perspectiva latinoamericana, afirman que los sectores
pobres estan mas desprotejidos que el resto frente a la
violencia delictual, pero nuevamente los indicadores
revisados corresponden a los robos y hurtos, en vez de
los homicidios. Argumentan tambien que el sistema
institucional-politico junto al econdmico es la mayor
causa de su inseguridad. (Oviedo y Rodriguez. 1998)

La Figura N°6.2.d, representa la relacion entre el valor
de suelo urbano y el nivel de ingreso. En ella se
observa una relacion lineal positivaconunr2 = 0,51,
lo que significa que hay una correlacion moderada
entre los pares de variables. Lo que puede
interpretarse como que los hogares con niveles de
ingreso bajos se localizan en comunas de bajo valor
de suelo, los hogares de ingreso medio se localizan
en comunas con renta del suelo medio v bajo
mientras que los hogares de ingreso alto se localizan
en comunas con alta y mediana plusvalia. Se observa
también una concentracion de puntos (comunas)
cercano al origen, vale decir hogares de ingreso bajo
en comunas con rentas del suelo tambien bajo.
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Elaboracion: Cirdenas, 2000
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Esta correlacion puede ser interpretada a la luz de
los fundamentos teodricos sobre modelacion de
usos de suelo de la microeconomia desarrollada
por ¢l investigador chileno Martinez. (Martinez,
1992).El concepto base es la disponibilidad a pagar
por el suelo, se presume entonces que en los
estratos de altos ingresos existiria una mayor
disposicion a pagar por suelo, sea en cantidad
COMO en precio, pues este grupo tiene un capital
economico que le permite consumir mas que otros,
Wingo también es aplicable para comprender este
comportamiento cuando afirma que los hogares
trataran de maximizar sus recursos. (Wingo, 1964)
Alonso también entrega fundamentos teoricos
para comprender esta correlacion, pues frente a
una restriccion presupuestaria, se debe conjugar
los costos de transporte, renta del suelo y el
consumo de otros bienes. (Alonso, 1964) Para
aquellos sectores de bajos ingresos la renta del
suclo debe minimizarse al maximo para poder
pagar el costo del transporte y consumir otros
bienes basicos, por ejemplo alimentacion.

La Figura N°6.2.¢, representa la nube de puntos del
cruce de variables entre la accesibilidad al centro y el
nivel de ingresos. El 12 alcanza un valor de 0,01 lo
cual ratifica que no hay una relacion lineal entre
ambas variables, pero no descarta la posibilidad de
algun grado de asociacion entre las variables,
probablemente una relacion curvilinea. La forma de
dispersion de los puntos indicaria que es bastante
parejo la accesibilidad, salvo en los hogares de
Ingresos altos que denota extensos tiempos de viaje,
vale decir,una tendencia a la baja accesibilidad.

Autores como Alonso, Wingo, Martinez, aportan sus
fundamentos teodricos para comprender el compor-
tamiento de esta variable. Efectivamente, si se parte
de la base que hay una conjugacion de al menos tres
elementos; la renta del suelo, el costo del transporte
y ¢l consumo de otros bienes, para distribuir el
presupuesto del hogar; se infiere que cada hogar
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dependiendo del nivel de ingresos, seleccionara la
distribucion del gasto. (Alonso, Op.cit.); (Wingo,
Op.cit.); (Martinez, Op.cit.). Asi, los hogares de
mayores ingresos estarian «dispuestos a pagar» mas
por una localizacion que cumpla sus propios requisi-
tos. Por ejemplo, la lejania de otros grupos de
mgreso menor (De Mattos, op. cit.), la bisqueda de
enclaves exclusivos (Barh, Op. cit.); (Ortiz, Op.cit.)
Putman es tambien clarificador cuando sostiene que
la atractividad del lugar de residencia también
influiria en la decision por una localizacion, pues los
hogares estarian dispuestos a pagar un mayor costo
en transporte (distancia-tiempo) a cambio de una
determinada localizacion. Es un proceso de inter-
cambio (trade-off) (Putman, Op.cit.)

La Figura N°6.2.f muestra el conjunto de puntos
referidos a la calidad ambiental y se observa una
concentracion de puntos en la base inferior del
grafico, vale decir una tendencia general a la baja
calidad ambiental, considerando el total del
universo estudiado. El r2=10.22 lo que indica que
no existe un grado de correlacion lineal entre
ambas variables. Sin embargo, es posible observar
que la baja calidad es coincidente con los grupos
de ingresos bajos v medios, mientras que los
grupos de ingresos altos gozarian en su mayoria de
una buena calidad ambiental.
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Figura N"6.2.f
Elaboracion: Cardenas, 2000
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Roca entrega algunos fundamentos teoricos para
comprender que si bien no existe una correlacion
lineal habria una valoracion aunque perceptual de
la calidad urbanistica del entorno, en este caso de
tipo paisajista. (Roca, 1988) En la figura N"6.2.1 se
observa que la buena calidad ambiental ocurre en
sectores residenciales de hogares con ingresos
altos y bajos indistintamente, con lo cual se podria
inferir que no es solamente un bien urbano que
pertenezca exclusivamente a los de mayores
ingresos. En el caso del Gran Santiago esta buena
calidad coincide con la cercania a la Cordillera de
Los Andes y al interior del cajon cordillerano, como
es la comuna de Lo Barnechea.

6.3 Distribucion del atributo segmentado por
nivel de ingreso.

Dado que también interesaba conocer como se
manifestaban comparativamente las variables
independientes respecto a la variable dependiente,
se confeccionaron histogramas para cada atributo,
potencialmente explicativo, de una localizacion
residencial segin el nivel de ingresos. El grafico de
barras realizado permitio conocer el peso relativo
que tendria cada atributo para cada estrato
socioeconomico del hogar. En la Figura N° 6.3 b.c,
d, e, y f, se muestran los histogramas de distribucion
de atnbutos segmentados por nivel de ingreso, los
cuales han sido calculados sobre la base de la
media ponderada de cada categoria de ingreso.

En la Figura N” 6.3.b se observa que las mayores
densidades urbanas coinciden con los hogares de
ingresos mas bajos y viceversa. Cabe destacar la
gran diferencia observada entre las densidades
medias de los hogares mas pobres respecto a los
hogares mas ricos del Gran Santiago, mostrando
una relacion de 1:6,5 veces. La misma polarizacion
tiende a ocurrir con los hogares de ingresos
medios, 1:3,6veces.
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13 2,4 homicidios /.ooohab.s. [ afio
significa en otras palabras gue ocu-
rritffan 24 homicidios por cada
1.000.000 de habitantes,

Figura N°6.3.¢

En la Figura N°6.3.c se observa que las mayores
indices de criminalidad urbana se localizan en las
comunas donde residen predominantemente los
hogares de ingresos medios, alcanzando cifras de 2,
4 homicidios / 100.000 hab./ afio y 1,96 homicidios /
100.000 hab./ ano." Las menores cifras se presentan
en las comunas de los hogares de mayores ingresos.
La literatura sociologica tiende a relacionar normal-
mente la localizacion de homicidios con la localiza-
cion de los bolsones de pobreza, sin embargo en
esta medicion no se valida esa afirmacion.

Una posible interpretacion de esta tendencia tiene
relacion con el movil del delito registrado, vale decir
estos homicidios tiene que ver con el robo y no con un
problema pasional, por ejemplo. Los vecindarios donde
viven hogares de ingresos medios poseen algunos
bienes materiales y no siempre pueden pagar un
guardia permanente en la calle. como es el caso de los
vecindarios de hogares de altos ingresos. Mas atun
cuando la tendencia es a formar barrios exclusivos
cerrados o de tipo condominio. Esta situacion es
posiblemente percibida por el delincuente como una
ventaja para actuar debido a la vulnerabilidad del hogar.

En la Figura N°6.3.d, se observa que los mayvores
valores de suelo urbano coinciden con la localiza-
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cion de hogares de ingresos mas altos del espectro
estudiado v viceversa. Cabe destacar que las diferen-
cias del valor de suelo entre las barras extremas
alcanzan una relacion de 1:7veces el valor, lo cual
puede interpretarse como una polarizacion. El
grafico también indica que los hogares de ingreso
medio tienden a agruparse hacia los extremos, vale
decir, los medios altos muy cercanos al valor de los
altos, solo casi US $10 de diferencia en al valor y los
medios bajos cercanos al bajo, duplicando el valor
medio de suelo del estrato inferior.

En la Figura N°6.3.e, se observa una tendencia divergen-
te en las condiciones de accesibilidad en los ingresos
medios. La peor accesibilidad corresponde a los hogares
de ingresos medios alto, alcanzando tiempos de viaje
promedio de 37,45 minutos entre su residencia y el
centro, mientras que los hogares de ingreso medio bajo
presentan la mejor accesibilidad. llegando a un tiempo
de 31,4 minutos. Si se estima la media de estos hogares
medios alcanzaria los 34,4 minutos, cifra muy cercana al
tiempo empleado por los hogares de ingresos bajos y
seguida por aquellos de ingresos altos. En la practica las
diferencias de tiempo son apenas del 10% entre las
distintas estratos, lo que equivale a unos 3 minutos,
bastante poco significativo en el marco global. Lo que
importa es interpretar estas pequenas diferencias como
reflejo de una tendencia: los hogares de ingresos medio
discriminan este factor segiin sus ingresos.

PLUSVALIA DEL ENTORMND ACCESIBALIDAD URBANA
URBAND (destancatiempe)
W -
P 38
fs 3
i !1 g
: .
28 J

MOGARES POR MVELES DE INGAEZSO
JUS § meatager)

Figura N°6.3.d Figura N°6.3.¢

Elaboraciom: Cardenas, 2000
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En la Figura N°6.3.f, se observa con claridad una
gradiente descendente de calidad que va desde los
mas hogares de mas altos ingresos hacia los mas
bajos. La calidad ambiental es un factor muy
destacado en los grupos de ingresos altos y muy
deprimido en los grupos de ingresos bajos. La
diferencia del indicador de calidad empleado es
casl 10 veces mas en el estrato alto que en el
estrato bajo; mientras que la diferencia entre los
extremos del ingreso medio es de unas 3 veces
mejor. Hay una tendencia a la polarizacion entre
los extremos, que se suaviza en el interior del
ingreso medio.

CALIDAD AMBIENTAL URBANA
A -':11 —

SUPEIEOR DE ARE A VEIRDE

WIGARES PORA KIVELES O INMGACSD
[ul% § memutagarn)

Figura N°6.3.f
Elaboracién: Cardenas, 2000
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7. interpretacion de resultados

7.1 Patron de Localizacion Residencial

Sobre la base de los antecedentes entregados y a la
luz del modelo conceptual presentado por Bérh en
el marco teorico, se realizara una contrastacion con
los resultados obtenidos. En la Grafica N°7 aparece
de forma desagregada y a modo de sintesis, la
distribucion espacial de los hogares segin sea la
categoria del nivel de ingresos '

H I

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

GRAFICO N°7

PATROM DE LOCALIZACION
RESIDENCIAL SEGUM MNIVEL
SOCIQECONOMICO,

Elabaracion: Cardenas, 2002
Fuente: SECTRA, 1997

(a) Distribucidn espacial de los ni-
veles socioecondmicos
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15 La indigencia se ha reducido
de 9,6% en 1990 a 3,5% en 1998;
la pobreza, de 33% a 15,4%.

16 El rango medio de estos secto-
res podria explicarse por el hecho
de coexistir hogares de ingresos
altos y bajos dentro de una mis-
ma comuna. Dado gue la unidad
territorial de analisis es la comuna
v no el distrito, entonces se
mediatiza el rango.

Asumiendo que la comuna de Santiago sigue
siendo el Distrito Central de Negocios, se observa
una estructura conceéntrica de anillos interrumpida
por sectores a modo de cunas sobre un eje imagi-
nario nororiente — sur poniente. Tambien se obser-
va una estructura celular en sectores urbanos
localizados en la periferia colonizando sectores
mas bien autonomos y de distinto rango de
ingresos de su entorno inmediato,

La estructura de anillos concéntricos con una
gradacion social de mayor a menor y de centro a
periferia, proveniente de la ciudad colonial, (Barh,
Op. cit.) queda solo un relicto, en direccion sur de la
ciudad. En efecto, se observa el centro de rango
medio, luego una cuna de rango bajo vy un sector
pequeno de rango muy bajo. Lo anterior puede
interpretarse como una huella de la antigua
estructura de anillos concéntricos que ha sido
sobrepasada por el crecimiento de la ciudad en su
dinamica expansiva, quedando lo que antes era
periferia de muy bajos ingresos (comuna de San
Ramon) al interior de un nuevo sector tipo cuna de
ingresos bajos. (comunas de Puente Alto, La
Pintana, El Bosque, San Bernardo).

La estructura sectorial reflejada tacitamente en la
Grafico N°7, muestra un predominio de sectores de
rango bajo por sobre aquellos de rango muy bajo
identificados por Birh en el Gran Santiago en la
década de los setenta. Una posible interpretacion
es la afirmacion de Rodriguez en el sentido de que
la pobreza e indigencia bajé significativamente en
los noventa, llegando a ser una de las menores del
pais.” (Rodriguez, 2001: 122)

La estructura celular, o también llamada “salto de la
rana” por los planificadores urbanos norteamerica-
nos, se observa en direccion nor oriente y nor
poniente del Gran Santiago, y correspondiente a los
rangos de ingresos medios.'® Estas tendencias
formales de la estructura urbana son una muestra

| &
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de la intensificacion de la suburbanizacion y la
metropolizacion declarada por De Mattos, corres-
ponderia a la busqueda de sitios privilegiados de
una periferia mas lejana, lo cual impulsa atm mas
los limites de la metropoli. (De Mattos, 1999). Sin
embargo, estos fendmenos no son nuevos sino que
se vuelven a manifestar en periodos de reestructu-
racion de la actividad economica.

Segin este autor, la acentuacion de la tendencia a
la suburbanizacion se manifiesta por ..."la forma-
cion de un periurbano difuso, de baja densidad, que
prolonga la metropoli en todas las direcciones en que
ello es posible’™.. (De Mattos, op. cit.): 40) Las tenden-
cias de localizacion residencial segun nivel de
ingreso expuestas por De Mattos son coincidentes
con los resultados obtenidos de esta investigacion
y representados en la Grafica N°4, Los sectores de
mayores ingresos impulsados por su preferencia de
viviendas unifamiliares aisladas y su afan de
alejarse de las viviendas de sectores populares e
incluso de ciertos sectores medios promueve la
busqueda de desplazamientos hacia el oriente v
faldeos cordilleranos. (comunas de Providencia, Las
Condes, Vitacura y iltimamente Lo Barnechea).

Por su parte, los sectores de ingresos medios resi-
denciales han incidido en la renovacion, expansion
v/0 consolidacion de barrios tradicionales de la clase
media. (comunas de Nufioa, La Reina, La Florida,
Maipu. etc.) donde atiin queda espacio por edificar o
densificar. Asimismo, el autor menciona un proceso
de “gentrificacion™’ en el centro de Santiago,
apoyado por la Alcaldia de la comuna de Santiago.

Los sectores de menores ingresos se han localizado
en la periferia producto de una oferta habitacional
barata, en diseno y construccion, que se emplaza
alll precisamente por el costo bajo de los terrenos.
Normalmente corresponden a localizaciones
depreciadas por lejania de otros centros de activi-
dad, o suelos de mala calidad, o areas de riesgo, 0

17 Gentrificacion: entendida como
una operacion inmobiliaria de re-
novacién urbana enfocada hacia
areas centrales antiguas, por la que
busca reemplazar a sus morado-
res de bajos recursos por otros de
mayores ingresos. (De Mattos,

1999:46)
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18 Cabe precisar que las estructu-
ras y modelos realizados por los
autores mencionados han conside-
rado complejos métodos de multi-
ples factores para definir una es-
tructura socioespacial. En cambio,
la investigadora considera sola-
mente una variable en este esgue-
ma: el nivel de ingresos. Por tan-
ta, las comparaciones guardan las
debidas proporciones.

elementos urbanos molestos (vertedero, planta de
tratamiento de aguas servidas, cementerios, etc.)

Al comparar el esquema de la estructura urbana
elaborada por Barh en los 70, Ford en los 80, Ortiz en
los 90; y en el esquema resultante de la investiga-
cion, mostrado en la Grafica N°4, se observa similitu-
des y diferencias.'® Entre las similitudes se observan
patrones espaciales geométricos, tales como un
patron de tendencia circular monocéntrica, un
patron sectorial y un patron celular. También se
acusa una gentrificacion en el centro, producto del /
la abandono - expulsion de sectores de ingresos
bajos por sectores de ingreso medio. No obstante,
los anillos concéntricos o coronas sucesivas se han
desperfilado. Entre las diferencias se observan
cambios significativos en la composicion del nivel
de ingreso de los hogares; leve expansion y perma-
nencia del sector de ingresos altos en el cono nor
oricntal apoyada por los faldeos cordilleranos. Los
sectores de mgreso medio parecen haber aumenta-
do, mientras que los sectores de ingreso muy bajo
han disminuido. En suma ha habido una movilidad
social con su consecuente expresion espacial, conos
en vez de anillos,

Si se asocian estos resultados con las interpretacio-
nes de Rodriguez y De Mattos, se encuentran
coincidencias en la materia. Por una parte, la
reduccion de los indicadores de poblacion pobre e
indigente significaria tacitamente que estos
segmentos de poblacion habrian ascendido en la
escala social. Por otra parte, las tendencias de
localizacion residencial de los altos ingresos
tienden a sectores exclusivos y alejados, esto se
vuelve a manifestar en el espacio metropolitano,
como también la tendencia de los segmentos de
poblacion de ingresos medios que permanece en
el pericentro y periferia del Gran Santiago. Los
segmentos de bajos ingresos tienden a localizarse
en la periferia o antigua periferia. (comuna de San
Ramon.)
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En suma, las tendencias a la suburbanizacion y la
periurbanizacion metropolitana se verifican en el
analisis del patron vy modelo subyacente de esta

imvestigacion.

7.2 Caracterizacion de los atributos urbanisticos.

De los analisis mencionados en los puntos anterio-
res se obtiene que los atributos de una localizacion
residencial manifiestan distintos comportamientos
segun sea el nivel de ingreso, vale decir, los hogares
discriminan cada atributo y no le dan el mismo
valor que otro hogar que pertenezca a un nivel
socioeconomico diferente. (Grafico N°7).

En este sentido cobra validez los argumentos de
Lever, y Figueroa, quienes sostienen que en ¢l
precio de un inmueble se hayan incorporadas un
paquete de caracteristicas del entorno urbano, las
cuales son captadas por el residente y valoradas en
su decision de localizacion. (Lever, 1989); (Figueroa,
1992). Esta transferencia de atributos del entorno al
precio del inmueble se conoce como «precio
sombray,

En efecto, se observa que para los hogares de
ingreso altos, el valor del suelo, lugar donde
realizaran su inversion residencial es muy impor-
tante, al igual que la calidad ambiental urbana. Este
ultimo atributo podria interpretarse desde dos
puntos de vista: como un elemento que mejora su
calidad de vida y como elemento que por el
beneficio que otorga influye en la plusvalia del
inmueble. Por otro lado, también se observa que en
el entorno urbano de la localizacion de estos
hogares, hay una densidad muy baja al igual que la
criminalidad urbana.

Para los hogares de ingreso bajo, los atributos mas

destacados comparativamente son ¢l valor del
suelo, la calidad ambiental y la densidad urbana, Si
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19 Solamente una encuesta podria
revelar la percepcidn de este atri-
buto en los hogares de ingreso
medio. (Fase z del proyecto de in-
vestigacion)

se asume que el valor de suelo es un fiel reflejo de
la plusvalia del entorno urbano, se deduce que
estos hogares viven en aquellos sectores de la
ciudad de menor valor. Esta interpretacion parece
ser coherente con el otro atnbuto relevante, la muy
baja calidad ambiental urbana. El tercer atributo, la
densidad urbana, puede interpretarse desde dos
perspectivas: la rentabilidad del suelo obliga a este
hogar a consumir poco terreno por su restringido
presupuesto, v el habitar en alta densidad como
una preferencia del grupo. explicada por la antro-
pologia social urbana.

Ducci afirma que los sectores pobres se localiza-
rian en aquellos sectores de la ciudad que tiene
bajo valor por la existencia de elementos urbanos
molestos, por ejemplo, una via férrea, un vertedero,
etc. (Duccel, 2000).

Para los hogares de ingreso medio se observan dos
tendencias: una similitud de comportamiento
respecto al estrato socioeconomico vecino (alto o
bajo) v una diferencia de gran contraste con el
estrato del vecino inmediato. Este es el caso del
atributo accesibilidad urbana, el hogar medio alto
figura con la peor accesibilidad respecto al estrato
alto que figura con una buena accesibilidad. Lo cual
indicaria que para los hogares de ingreso medio
alto la accesibilidad no es el atributo de mas valor,
pero si lo es para el hogar de ingreso medio bajo,
que tiene el mejor valor comparativamente.

El otro atributo muy marcado en los hogares de
ingreso medio es la criminalidad urbana, que
presenta las mayores indices de homicidios al ano.
Esta tendencia se manifiesta tanto en los hogares
de ingreso medio alto como medio bajo, lo cual
podria ser o no ser percibido por los residentes. "
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8. conclusiones finales

|. Los clasicos factores explicativos de una localiza-
cion residencial - expuestos por algunos autores en
la década del sesenta - a saber: la renta del suelo y
la accesibilidad, pareciera que tienen en la actuali-
dad una validez parcial. En el caso de la ciudad de
Santiago queda demostrado que la renta del suelo
sigue siendo un factor relevante y casi determinan-
te por la disponibilidad a pagar del residente
respecto a una determinada localizacion. En
cambio, el factor accesibilidad al empleo no es
determinante en la seleccion, pues primarian otros
factores como la homogeneidad social de los
vecinos, la calidad ambiental, la seguridad ciudada-
na. En otras palabras, ¢l grado de atractividad de
un lugar residencial.

En los factores ultimos mencionados estaria
implicito el concepto de las topologias® espaciales
en las decisiones de los hogares, vale decir la
percepcion de relaciones espaciales de cercania o
distanciamiento de otros referentes. Por ejemplo, la
cercania de un grupo social similar; el distancia-
miento respecto a un grupo socioecondomico
distinto; la cercania a barreras fisicas naturales
como un cerro; la cercania a recursos naturales y
paisajisticos de la ciudad como la vista a la cordille-
ra de Los Andes, la riqueza arbustiva del piedemont.

20 La topologia es una ciencia que

se dedica al estudio de los razo-
namientos matematicos, prescin-
diendo de los significados concre-
tos. (Salvat, 1991) El vocablo es
frecuentemente empleado en he-
rramientas como los Sistemas de
Informacidn Geografica para el ana-
lisis espacial de los datos.
(Timmermans, 1997). El arquitecto
Hillier en su teoria de la Sintaxis
del Espacio (Space Sinthax) lo
emplea para explicar condiciones
de adyacencia entre una localiza-
cion y otra. (Hillier, 1993)
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Estos elementos estarian siendo valorados por los
hogares en mayor medida que la accesibilidad,

dentro de una marco restrictivo de presupuesto, el
cual se reflejaria en la capacidad de pago del valor
de suelo urbano en una determinada localizacion.

2. Las valoraciones de los atributos investigados no
son las mismas para cada estrato socioeconomico
sino que difieren entre ellos. De aqui podria
inferirse también que cada estrato tiene rasgos
socioculturales propios y por ende se observan
estas valoraciones diferenciadas. Al ser asi, se
podria afirmar que un aporte de esta investigacion
seria el reconocimiento de la diversidad en materia
de localizacion residencial, topico clave en un
contexto de globalizacion y migraciones, que esta
produciendo una diversidad cultural en las ciuda-
des. Este fenomeno implica necesidades
habitacionales y decision por una localizacion
residencial, las cuales deberian tener respuestas
desde la planificacion urbana acordes a las expec-
tativas de los sub-grupos culturales. En consecuen-
cia las respuestas deberian reconocer la diversidad
de los sub grupos culturales en el espacio urbano.

3. A partir de los resultados de la investigacion se
observan regularidades en las formas de comporta-
miento de las variables para cada estrato
socioeconomico, las cuales se reflejan en las
preferencias por una determinada localizacion
residencial. Es por ello que se puede concluir que
existirian configuraciones de localizacion residen-
cial segmentados por niveles de ingreso.

En suma, los atributos que caracterizarian las
configuraciones de localizacion residencial en la
ciudad de Santiago, segmentados por categorias
de ingreso son los siguientes:

* Areas residenciales de ingresos altos se caracte-

rizan por bajas densidades, muy buena calidad
ambiental y un alto valor de suelo. Por otro lado,
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la topologia espacial es otro factor muy impor-
tante para estos hogares, pues define relaciones
de distancia o acercamiento hacia otros grupos
de ingreso similar o recursos paisajisticos
valorados positivamente.

+ Las areas residenciales de ingresos medios se
caracterizan por una valoracion maxima de la
accesibilidad: para los hogares de ingreso
medio bajo es muy importante y tiende a ser la
mejor puntuacion, mientras que para los
hogares de ingreso medio alto no lo es tanto y
corresponde a la peor puntuacion. Por otro lado,
la criminalidad urbana aparece localizada
mayoritariamente en estas areas residenciales.
Pareciera ser que hay un proceso de intercam-
bio entre atributos valorados positivamente y
negativamente, vale decir, se priorizan unos
atributos a cambio de otros, aunque sean
indeseables como es la inseguridad ciudadana.

+ Las areas residenciales de ingresos bajos se
caracterizan por altas densidades urbanas, los
mas bajos valores de suelo y la peor calidad
ambiental. Sin embargo, es importante destacar
que los mas altos indices de criminalidad no
corresponden mayoritariamente a estas areas
residenciales.

4. Se concluye que hay grados de correlacion entre
algunas variables tales como el par valor de suelo -
nivel de ingreso; densidad de poblacion —nivel de
ingreso. El analisis comparativo de los atributos
segun niveles de ingreso indica que el factor
topologico es muy significativo para los niveles de
ingreso alto, la accesibilidad tiene una importancia
a considerar en los niveles de ingreso medio; las
altisimas densidades de poblacion es muy caracte-
ristico en el habitat residencial de los hogares de
ingreso bajo, como un mecanismo de superviven-
cla economica y social.

Con lo cual se puede inferir que ¢ ¢l caso de la
ciudad de Santiago al menos, la criminalidad
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21 Los experimentos de Calhoun
en los sesenta realizado en las
ratas demostraron que las altas
densidades de poblacidon en un
habitat residencial condujeron a un
comportamiento violento vy
destructivo entre los pares, que en
casos extremos termina con el
suicido y extincion de la especie.
En las Ciencias Sociales, en algunos
casos, adn se transfieren los
resultados de este experimento al
ser humano para fundamentar la
creencia de gue en los sectores
pobres se manifiesta la mas alta
criminalidad.

urbana no esta directamente asociada a las altas
densidades de poblacion, lugar donde se emplazan
los hogares mas pobres. Es importante destacar
este hecho toda vez que existe literatura al respec-
to, basada en el comportamiento de animales y
transferida al ser humano, que sostiene una correla-
cion alta entre estas variables.™

Finalmente, se espera que este estudio sirva de
base para otras investigaciones en la planificacion
urbana y pueda ser contrastado con realidades de
metropolis Latinoamericanas, a fin de postular
alguna posible teoria de localizacion residencial
propia de estos contextos.
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Tabla N° 2.4.1

CARACTERIZACION COMUNAL SEGUN NIVEL DE INGRESOS

GRAN SANTIAGO
COMUNAS MEDIANA DE DATOS AGRUPADOS
'VALOR UBICACION |CATEGORIA
MEDIANA  |EN RANGO  MEDIANA
.Svalr:-r Us $',: |
INDEPENDENCIA | 971,85 2BAJO
CONCHALI 912,6 2§BAJG
HUECHURABA 812,99 2BAJO
RECOLETA 864,81 E;BAJD
RENCA 832,31 2BAJO
QUILICURA 1155,98 3MEDIO
ESTACION CENTRAL 1445 47 3MEDIO
QUINTA NORMAL 1129,56 3MEDIO
LO PRADO 1123,76 B%MEDlD
PUDAHUEL 794,87 2|BAJO
CERRO NAVIA 701,42 2BAJO
CERRILLOS 1231,62 3 MEDIO
MAIPU 1176,62 SiMEDiﬂ
PROVIDENCIA 2577,29 4ALTO
VITACURA 2502,35 4ALTO
LO BARNECHEA 1450,87 3MEDIO
LAS CONDES 1956,5 4§ALTD
NUNOA 144515 3MEDIO
LA REINA 1829,78 4 ALTO
SANTIAGO 1206,01 3MEDIO
SAN JOAQUIN 981,21 2 BAJO
LA GRANJA 795,45 EEBAJD
LA PINTANA 659,81 2BAJO
SAN RAMON 523,4 1MUY BAJO
SAN MIGUEL 1204,78 3§MED|0
LA CISTERNA 1031,44 3MEDIO
EL BOSQUE 809,09 2 BAJO
PEDRO A. CERDA 785,08 2 BAJO
LO ESPEJO 926,86 2BAJO
SAN BERNARDO 813,86 2 BAJO
MACUL 1165,67 EEMEDID
PENALOLEN 997,04 2 BAJO
LA FLORIDA 1094,14 3MEDIO
PUENTE ALTO 900,53 2 BAJO

Fuente: MUSSA, 1997, ADIMARK,

Elaboraciéon: Cardenas, 2000




Tabla N °2.4.2

DENSIDAD DE POBLACION
GRAN SANTIAGO

COMUNA _;F’DELAClDN SUPERFICIE DENSIDAD
1 URBANA | URBANIZADA URBANA
| (Habitantes) (ha.) (Hab. /ha.)

CERRILLOS 72649 1089 67
CERRO NAVIA 155735 656 237
CONCHALI 152919 752 203
EL BOSQUE 172854 1155 150]
EST. CENTRAL 140896 717 197
HUECHURABA | 60957 480 127
INDEPENDENCIA ‘ 77794 624 125|
LA CISTERNA - 94712 ?ﬂﬂl 125|
LA FLORIDA 328767 4036 81

LA GRANJA 133285 744 179|
LA PINTANA 169640 950 179]
LA REINA 92410 3074 30|
LASCONDES | 208063 6812 31

LO BARNECHEA 46768 1168 40
LO ESPEJO 120075 524 229
LO PRADO 110933 354 313|
MACUL 120708 2005 60|
MAIPU 253606 1688 150]
NUNOA . 172575 1920 90|
PEDRO A CERDA | 130441 1024 127
PENALOLEMN | 179781 3070 59
FPROVIDENCIA 111182 2003 56
PUDAHUEL 133393 1764 76
FPUENTE ALTO 254127 2142 119]
QUILICURA ‘ 39954 582 69|
QUINTA NORMAL 116349 844 138|
RECOLETA 164767 978 1685|
RENCA _ 128972 646 200}
SAN BERNARDO | 181860 1258 145
SAN JOAQUIN | 114017 1263 90
SAN MIGUEL ! 82869 825 100
SAN RAMON 100817 422 239
SANTIAGO 230977 1415 163
VITACURA 79375 2956 27

Fuente: INE, 1992 y SECTRA.

Elaboracion: Cardenas, 2000



Tabla N° 2.4.3
CRIMINALIDAD URBANA

GRAN SANTIAGO

COMUNA HOMICIDIOS
(Numero /

_:J’ 100.000habs./afo )
LO PRADO 2,6
SAN RAMON 3,9
CERRO NAVIA 1,8
LO ESPEJO 2.1
CONCHALI 1,3
RENCA 4
EST. CENTRAL 4.4
LA GRANJA 1,3
RECOLETA 2,4
LA PINTANA 2,5
MAIPU 2,3
SAN BERNARDO 2,1
EL BOSQUE 31
SANTIAGO 3
QUINTA NORMAL 0,9
HUECHURABA 4,6
PEDRO A CERDA 0,8
LA CISTERNA 3,2
INDEPENDENCIA 0
PUENTE ALTO 0,5
SAN MIGUEL 153
SAN JOAQUIN 1,9
NUNOA 0,6
LA FLORIDA 3,6
PUDAHUEL 1,8
QUILICURA 0
CERRILLOS 0
MACUL 0
PENALOLEN 1,9
PROVIDENCIA 0,9
LO BARNECHEA 4.4
LAS CONDES 0,4
LA REINA 3
VITACURA i

Fuente: Paz Ciudadana, 1998
Elaboracion: Cardenas, 2000.



Tabla N°2.4 .4

VALOR DE SUELO URBANO
GRAN SANTIAGO
COMUNA VALOR. DE VALOR DE
SUELO URBANO SUELO URBANO
{UF) (US 5/ m2)

CERRILLOS 1,16 35
CERRO NAVIA 1,82 55
CONCHALI 4,79 144
EL BOSQUE 3,77 113
EST. CENTRAL 3,73 112
HUECHURABA .37 161
INDEPENDENCIA 7.6 228
LA CISTERNA 4,37 131
LA FLORIDA 553 166
LA GRANJA 2.2 66
LA PINTANA 0,63 19
LA REINA 9,9 297
LAS CONDES 22,44 673
LO BARNECHEA 5,5 165
LO ESPEJO 3,56 107
LO PRADO 4,64 139
MACUL 8,39 252
MAIPU 3,97 119
NUNOA 11,81 354
PEDRO A CERDA 5,44 163
PENALOLEN 3,13 94
PROVIDENCIA 22,01 660
PUDAHUEL 1,42 43
PUENTE ALTO 2,73 82
QUILICURA 3,00 107
QUINTA NORMAL 2 60
RECOLETA 5,5 165
RENCA 1,25 38
SAN BERENARDO 1,93 58
SAN JOAQUIN 12,86 3686
SAN MIGUEL ] 8,09 243
SAN RAMON (*) 2.9 87
SANTIAGO 15,69 471
VITACURA 16,35 491

Fuente: Trivelli, 1998
Elaboracion: Cardenas, 2000.

(registro afio 1997, no registra en 1998)



Tabla N° 2.4.5

ACCESIBILIDAD AL CENTRO
GRAN SANTIAGO
COMUNA TIEMPO MEDIO |COMUNA
ORIGEN DE VIAJEEN  |DESTINO

BUS

{minutos)
CERRILLOS | [ 31D SANTIAGO
CERRO NAVIA 133,59 SANTIAGO
CONCHALI 130 SANTIAGO
EL BOSQUE 47,7 SANTIAGO
EST. CENTRAL 18,5 SANTIAGO
HUECHURABA 46,2 SANTIAGO
INDEPENDENCIA 18,2 SANTIAGO
LA CISTERNA 31,3 SANTIAGO
LA FLORIDA 43,6 SANTIAGO
LA GRANJA 34,7 SANTIAGO
LA PINTANA 479 SANTIAGO
LA REINA 37,2 SANTIAGO
LAS CONDES | 13T, 1 SANTIAGO
LO BARNECHEA 57,6 SANTIAGO
LO ESPEJO 39,6 SANTIAGO
LO PRADO 23,3 SANTIAGO
MACUL 30,5 SANTIAGO
MAIPU 40,2 SANTIAGO
NUNOA 215 SANTIAGO
PEDRO A CERDA 24,5 SANTIAGO
PENALOLEN 41,4 SANTIAGO
PROVIDENCIA 16,8 SANTIAGO
PUDAHUEL 33,5 SANTIAGO
PUENTE ALTO 59.4 SANTIAGO
QUILICURA 39 SANTIAGO
QUINTA NORMAL 19,8 SANTIAGO
RECOLETA | |21 2 SANTIAGO
RENCA 32,6 SANTIAGO
SAN BERNARDO 45,5 SANTIAGO
SAN JOAQUIN 22 SANTIAGO
SAN MIGUEL 3 s SANTIAGO
SAN RAMON 36,7 SANTIAGO
SANTIAGO 9 SANTIAGO
VITACURA 32,1 SANTIAGO

Fuente: Onat, 1998

Elaboracion: Cardenas, 2000.




Tabla N° 2.4.6

CALIDAD AMBIENTAL URBANA
GRAN SANTIAGO

COMUNA SUPERFICIE |POBLACION ESTANDAR
DE AREA VERDE /
AREA VERDE HABITANTE
(m2) (N” de habitantes)|(m2 / hab.)

CERRILLOS 108003 72649 1.49

CERRO NAVIA 427063 155735 2,74

CONCHALI 624402 152919 4,08

EL BOSQUE 229912 172854 1,33

EST. CENTRAL (939524 140896 6.67

HUECHURABA (1232670 60957 20,22

INDEPENDENCIA |856395 77794 11,01

LA CISTERNA 449130 94712 4,74

LA FLORIDA 1106625 328767 337

LA GRANJA 825325 133285 6,19

LA PINTANA 423074 169640 2,49

LA REINA 2109281 92410 22,83

LAS CONDES 3487884 208063 16,76

LO BARNECHEA (1723122 46768 36,84

LO ESPEJO 7675086 120075 6.39

LO PRADO 531132 110933 4,79

MACUL 1255870 120708 10,40

MAIPU 973141 253606 3,84

NUNOA 1253047 172575 7,26

PEDRO A CERDA 452920 130441 3.47

PENALOLEN 4719750 179781 26,25

PROVIDENCIA  |1098635 111182 9.88

PUDAHUEL 496345 133393 372

PUENTE ALTO |7098106 254127 27,93

QUILICURA 113845 39954 2,85

QUINTA NORMAL|712574 116349 6,12

RECOLETA 2851870 164767 17,31

REMNCA 2195941 128972 17.03

SAN BERNARDO 679000 181960 3.73

SAN JOAQUIN (394525 114017 3.46

SAN MIGUEL 734135 82869 8.86

SAN RAMON 281162 100817 2,79

SANTIAGO 2706820 230977 11,72

VITACURA 2136899 79375 26,92

Fuente: MINVU, 1992, INE 1992
Elaboracion: Cardenas, 2000.
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