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I

A§PECTOS ECONOHICOS DEL USO DE SUELOS URBANOS

Objet ívo y alcance del estudío

El presente artículo pretende anal ízar, a través de la apl ica-
cíón de críteríos econ6mícos básícos, algunos de los príncípales proble-
mas envue!tos en !a utí I ízacÍ6n de terrenos urbanos en el áreá del Gran
Sant í ago.

Convíene comeRzar
den rnetodológíco, Ella se
cá no ha logrado desarrollar
tegral, desde el ángulo que
el uso de suelos urbanos en
trial.

precísando una ímportante I ímitación de or-
refiere al hecho de que la ciencía económí-
un cuerpo teóríco que aborde de manera ín-

le ínteresa, la problemática relacíonada con
la sociedad posterior a la revolucíón índus-

Los enfoques clásícos sobre la econom[a del uso de la tíerra
cuyos ejemplos princípales se encuentran en J. Von Thünen y Davíd Rícar-
do - se refíeren al suelo como factor de produccíón agrícola. Los ín-
tentos gue se han hecho para adaptar conceptos de estos autores al caso
urbano distan de ser satísfactoríos, Bñ cuanto no consiguen entregar una
interpretacíón cabal de las caracterÍsticas del mercado de suelos y de
la generacíón de la renta de este factor. No han surgido tampoco teo-
rfas alternatívas de alcance general.

De al I f que los desarrol los teórícos recientes sobre uso de
suelo urbano tengan un carácter parcíal e íncompletor'€ofocando o enfa-
tizando aspectosparticulares,como el ffsíco-espacíal, el socÍal, el po-
I ítíco, el de la planif ícación o intervencíón públíca, etc.

Esta insuficiencia de la teorfa, que no da lugar a una vísión
totalizante, capaz de víncular entre sí todas las dístíntas facetas del
fen6menor'debe ser tomada en cuenta al considerar los estudíos sobre el
tema' . --

El preserlte artfculo aborda sólo dos de los variados temas po-
sibles relacionadod con el uso de suelos urbanos. El primero de el los
se refíere a las característícas del proceso de crecímíento de las ciu-
dldel , pon íencio éñffi*¡- l a
áTEña de edíficaci6n. El segundo trata del fen6nreno de las externalí-



Crecímlento vertícal velg¡s eJecímÍento horÍzontal de Ia cíudad

Este tépíco ha venÍdo recíblendo cons íderable atencí6n en el Gran
Santíago, sobre todo en años recientes. Hay quienes opÍnan gue la ciudad
se ha extendído demasíado, sacrífícando terrenos agrícolas fértlles y per-
mltiendo que decaígan sectores como el Centro Poníente (San Hartín - i.latu-
cana) , Centro Nerte ( lndependencia Recoleta) , etc. Para esta pos íc í6n,
el camíno adecuado serfa edífícar en altura en las áreas decaídas cercanas
al Centro, corllcl medío de recuperarlasr evitando al mísmo tíempo la prose-
cus lón de I crec imíento extens í vo de I perínret ro urbano.

0tros r €ñ cambío, sost ienen la conven iencía de el ímínar restr ic-
clones admínístratlvas y permitír el I ibre crecimíento en extensl6n, e f in
de lograr una nonrnalízación del mercado de suelos y una mejor asígnacíón
de recursos.

A lo anteríor se ha venído a sumar una polémíca acerca de los pro-
blemas que plantea la construcción de edífícíos de muchos písos en áreas
resídenclales de alto valor, corno las ubicadas en la comuna de Las Condes.

En los párrafos síguíentes se expondrá la forma en gue las varia-
bles econdmícas pert ínentes ínf luyen sobre el proceso de crecímiento urba-
no y, en partfcular, sobre la altura de edifícací6n.

Desde luego, hay que hacer presente lu" la mayor parte de las
cíudades que han experínentado crecímíento en los últinos tíempos en el mun-
do lo han hecho en ambos sentídos, horizontal y vertícal, sÍmultáneamente.
Hás eun, al parecer, el crecimiento príncípal ha sído en extensí6n. Y
ello, baJo la gama más ampl ia imaginable de regínrenes y polÍtícas institu-
cionales'. De aquí se concluye que la expansí6n horízontal de las ciuda-
des es probablemente un fenómeno económíco natural y, por lo tanto, íneví-
table, o evltable s6lo a un costo muy elevado en térmínos del bíenestar de
la población. Y sí el lo sígnif lcó sacríf ícar terrenos agrícolas, ha sf do
normalmente porque el uso econ6micamente racíonal de los mísmos fue trans-
formándose paulatinamente de rurel en urbano. O en otros üérmínos, porque
la renta del suelo (y, por lo tanto, la contrlbucl6n del mísmo al producto
global de la economfa) fue mayor al darle un uso urbano más bien gue rural.

En equíl lbrío, el costo margínal de crecer en extensión debe ser
lgua! a la valoraci6n marginal que la gente aslgna a "este crecimlento.
En la medlda que el costo marglnal sea menor, la cludad tenderá e expandír-

¡ Arnold C. Harberger: rrNotes on the Problems of Housing and Clty Plannlng",
mayo, 1978o
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se más hasta alcanza¡'nueva¡nente la ígualdad entre costo margÍnal y va-
loracíón mergínal en todas partes. Fíjar un perÍmetro urbaio signífi-
ca prohíbír que la eíudad se extíenda fuera de ese perímetro; el óosto
margínal de crecer en extensíón se hace infíníto y se íncentiva, pon lo
tanto, clue a medída gue la pcblacíón aumente, la cÍudad crezca en altu-
ra a rrcualquier costo'r, porgue no existe al ternat íva pos íble. Los pre-
ctos" de los terrenos a I ínter ior del perímetro sub í rán fuertemente y los
prec íos de los terrenos fuera del perímet ro aumentarán solamente de
aauerdo a su product ivídad en la act ívídad agrícola. De ahí que los ín-
cent ívos repr ímídos para crecer en extens í6n serán cada vez más f,uertes
Y cuando el perímetro se ampl íe el precio de los nuevos terrenos urbanos
crecerá rápídamente, puesto que ahora, a la demanda agrícola, se super-
pondrá la demenda urbana por esos terrenos. Este proceso cont¡nuará
hasta Q.ue, dadas Ias característ Ícas de cada lugar, el valor def sr.¡elo

a a to ,recíén íncorporado se haga indíferente al del sue!o prevíamente cal íf í-
cado como urbano, 0 sea, hasta que los precíos de los terrenos varíen
lo sufícíente corlro Para hacer que el costo rnarginal de construír en cada
lugar sea ígual al precío que los demandantes están díspuestos a pagar"

Por lo tantc, fíjar un perímetro urbano tíende a originar cos-
tos en bíenestar en el corto y medíano plazo, y no evíta que en el largo
plazo la ciudad crezca en extens íén de todas formas.

Normatrmente se argumenta gue el crecimíento en extens íón de
las cíudades ocasiona costos gue no son'consíderados, por no incidír di-
rectamente en los costos de construcción. 0 sea, gue se generan exter-
nalidades que no son tomadas en cuenta. Estos costos son:

Los costos de nueva ínfraestructura y vÍas de acceso.
- El mayor tiempo que toma I legar a los lugares de trabajo.
- La produccíón agrícola sacríf ícada at dismínuir la dísponíbíl ídad de

suelos para esta actívidad.

El error de este argumento radica, por una parte, eñ que s6to
se consíderan los costos, mientras que los beneficios no son tomados en
cuenta. Estos benefícios indudablemente existen, y constituyen precí-
iamente el rnotivo que impulsa a los demandantes de vÍvíenda y a los
constructores a elegí r lugares cada vez más alejados del ce.ntro. Los
más cítados habítualmente son los síguíentes:

li{ayor dísponíbílidad efectíva de terrenos sobre los cuales
construlr. Suele ocurrír que hay pocos terrenos disponíbles
al ínterior del radio urbanor o €l los son muy caros, o están
en manos de muchos dueños u ocupantes, etc.

- Posíbílídad de edificar vívíendas indivíduales (no departa-
mentos), con mayor espací9 de jardínes, a precio 

"razonable.
- Benef icios derívados de una menor densidad poblacíonal. Por

ejemplo, menos congestíón en medíos de transporte, estaciona-
míento fácí I cerca del domíci I io, etc.
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- lnexistencla en la 'vecíndad de fábrícas, tol leres y otros es-
tablecímientos que perturben I a tranqui I idad res idencíal .

l{eJores condlcíones ambíentales (af re, sol).

Además, cl argumento citado no consídera gu€r si bien los cos-
tos antes atudÍdos pueden no afectar el costo de construcci6n (lo eual,
por lo demás, €s s6lo parcialnrente cíerto en lo referente al costo de la
nueva lnfraestructura y vfas de acceso) el mercado sf los íncorpora y

los internal lza, de tal forma que los índivíduos los tíenen en cuenta al
tomar sus decisíones. En consecuencia, de haber alguna externalÍdad,
el la serfa de orden pecun iario, haciendo que las decis Íones indivíduales
no se alejen del óptlmo social.

Por ejemplo, si un individuo el íge líbrenente lr e vlvir lejos
de su centro de actívldades díarias, su decísión es tomada conociendo el
costo en tíempo en que diariamente deberá incurrir. l,lás aun, el mayor
costo del tíempo se ve reflejado en un rnenor valor de la tíerra, como se
índíca más adelante.

Al aumentar la extensí6n de las cÍudades se hace necesarío
construlr nuevas vfas de ecceso, p€ro el lo no signif íca una pérdida, ya
que existe una valorací6n y, por lo tanto, una demanda que Justifica la
construccídn de las vfas de acceso, asegurando un benefícío neto para
la sociedad.

Por otra parte, los costos de inf raestructura deben ser com-
parados con los costos de la otra alternatlva: la de evitar el creci-
mlento en extensi6n. En este casoral aumentar la densídad poblacional
se hace necesario ensanchar calles y aumentar la capacÍdad de los síste-
mas de agua potable y alcantaríllado, generándose costos gue pueden ser
nucho mayores debído a la serle de inconvenientes (costos) que se produ-
cen durante el perfodo en gue los trabaJos se I levan a cebo,

Flnalnrnte, el creclmíento de los suburbios ve acompañado de

un eumento en el valor de las propíedades en esos sectores, con el con-
slguTente aumento en la recaudaclón de impuestos a propíedades, lo que

ayuda e f,inanclar estas obres.

A nrodo de I lustracl6n sobre el proceso de crecimiento pobla-
clonal experínpntado por el Gran Sant í ago, el cuadro I muestra la evolu-
cl6n hlst$rica de las densldades residenciales por sectores de la nretr6-
pol I desde 1952.
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Evolucí6n de densídades lasión residente en sectores del
Gran Sant íaqo

Sec tores
(Según comunes)

Dens ídad res ídenci al
(mí les hab. lKnZ)
I 960 19701952 1979

l.
2.

3"

4.

5.

6.

7.

8.

9.

Las esndes-P rovídencía
Ñuñoa-La Reína

La Florida-Pte. Alto
Sn, Híguel-La Císterna
La Granja- San Bdo.

Haípú

Qta. Norrna I -Pudahue I

Renca-Quí i icura
Conehal Í
San t í ago

l13

2r2

0r9

215

0,&

4r4

t 18

4ro

l2 rl

2r1

3,6

| 
'3

5't
l15

6r7

313

8ro

l1 ,7

3,3

5,8

3rq

8n2

4n0

916

513

12,3

9r4

5r2
8r3

6r5

I l rB
7r0

1I,,5

7rA

16,7

717

Fuenter censos de pobraci6n y estimacíones para lglg der rNE.

Llama la atencíón en este cuadro gue las mayores densidades de
Poblacíón no se presentan en áreas con abundancla de edifícacíón en al-tura, sino, Por el contrarío, en sectores eh que ella es escasa, corr*,Conchal f , Qta. Normal -Pudahuel y la zona sur del Gran Sant íago. Estosson los Ilamados sectores "popuiares" de la capital y la,"iár densidadprevalecíente en ellos es sígno de mayor hacÍnlmíento y condÍciones devida más precarías.

Los sectores de crec ímÍento pob I ac iona I más ráp i do desde lg1zno son' colrlo suele creerse, Providencia y Las Condes, Dí tampoco los sec-tores más densos antes aludidos, síno la comuna de t{aipú y el agregadode la Florida y Puente Alto, 
"on 

tasis pronedÍos anuales de ll,3 y gr¡
por cíento respectivamente. Las Condes-ProvÍdencÍa se expandí6 en S13Por ciento anual, cifra parecída a la de los demás sectores, co¡ excep-cíón de la comuna de santíagor gu€ ha visto re¿ucirse su poúlací6n resí-dente en t 18 por ciento anuá1.

cu



Es notable que los estudios te6ricos sobre este tema hayan
eentrado su atención especialmente en aspectos relacíonados con la de-
manda por edlfícación, dejando un tanto de lado el exarren de las carac-
terfstícas de la oferta de nuevas construcciones, entre ellas la altura
de I as mÍ smas .

Un punto bastante analízado a nivel académíco es el de la re-
lación inversa gue existÍ rfa entre íntensidad de uso de terrenos resi-
dencíales, ffidída en térmínos de densidad de poblacíón, y la dístancía
desde el I lamado rrdístríto céntral de negociosr'. Los modelos usualrnen-
te aplícados en estos estudios, aun cuando reconocen que la edifícacidn
constituye un bíen multidínensíonal, suponen que sus caracterfstícas son,
funcÍones monot6nicas de la densídad, de rnodo que Ia construcción puede
entonces tratarse matemátícamente como una entídad unidírnensíonal l.

Son pocos los estudíos que enfocan el problema desde el lado
dc la oferta, preocupándose de examinar las condíciones económicas que
regulan las caracterlstícas de la nueva edif icací&, entre el las su al-
tura o nünero de pisos2.

El mecanismo de operación de dichas condíciones pasa a descrí-
birse a continuacíón.

2. l, Factores gue ínterv¡enen

Existen varíos factores que ínfluyen en un sentído económíco
sobre la determinací6n por el constructor del número de pisos de una
edif icacíón. Los princípales de el los son los siguientes:

Precio del terreno
- Costo de constrr¡cción (costo de obra)
- PrecÍo de venta del nÉtro cuadrado construído
- Secuencia temporal (,,timing,,) de los desembolsos y de tos in-

gresos oríginados en la edíficación, y tasa de ínterés.

Estos factores, junto con la dísponibi I idad de f inanclamlento
o restrlcci6n presupuestaria, determinan la altura de edificacidn que
más conviene al constructor desde el punto de vísta econ6mico. El lo,
dadas las condíciones de la demanda, rcpresentadas por el precio de v€ñ-
ta esperado del metro cuadrado & construcción en el caso especf f i co.

¡Véascr por ejemplo, Ríchard iluth: frClties and Housing", The universíty
of Chlcago Press, 1969.

zuno de estos estudÍos es el títuladottDesign Parameters ln Housing Cons-
truction and the ilarket for Urban llousingtor por Hans-Jürgen Büttler y
|lartín t. Beckmann, Econométrica, Uol. 48, Nol (enero, 1980).
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Flaturalmente gue los factores de típo económíco estarán supe-
dítados a las posíbílidades que otorguen las i"y"rr F€glamentos y orde*
nanzas generales y municipales vigentes, así coñto a lai restrÍccionus
técnícas relacionadas con las caráeteríát ícas geológicas dei sue!o y del
subsue I o.

Ueamos ahora c6nro ejercen su acción los factores económícos
fnenc íonados.

Valor del terreno

-

Respecto del valor del
gue su aúmento t lende a hacer más
De esta forma, la regla es gue se
una grad íente desde los sectores
rla círcundante,

suelo, es obvío y por demás conocído
a.económica la construccíón en a!tura.

produzca, en la altura de edÍficacÍón,
de mayor valorfzacíón hacia la perife-

2.2.

No existe total ctaridad, a nível teóríco, sobre los mecanis-
Itlos que gobiernan los procesos de valorízacíón y desvalorízacíón de sue-
los urbanos. En el los inf luye fuertemente el fenómeno de las externa-
I ldades, QU€ se anal íza más adelante en este artículo. Por otra parte,
es posible que una cíudad presente en su lnteríor más de un,tcentrorro
Polo de valorizaci6n, como ocurre efect ivanrente en el Gran Santíago.
Lo que ínteresa destacar aquí es eu€, en términos generales, el válor
del terreno constítuye para el constructor básicamente un dato, ál cual
deberá adaptar su proyecto de edífícacíón.

A tftulo ílustratfvo, el cuadro 2 presenta un conJunto de pro-
nredíos de valores estlmados de suelos urbanos en algunos seclores del
Gran Santlago. Estos promedios, gue se sítúan naturalnente dentro de
rangos 

.bastante 
ampl íos, corresponden a elaboración de datos obtenldos

del estudio ilEl rercado de tierras en el área rnetropolitana de Santiagor,,
realízado por el Centro lnterdlciplínarlo de Desarrollo Urbano (CIOU) ¿e
la UnlverEídad Católíca para el Híntsterío de la Vívienda, y fechado en
Jun lo de 1980,
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CUADRO 2

---
!a I ores es t í mados de sue I os §gctores del Gran Santla

Sectores
(Según comunas )

Ualor est ímado del suelo a nov. 1980.
( §/m2)

t.
2,

3.

¡,

Las Condes-Prov f denc I a

fluñoa-La Re ina

La Florída-Pte. Al to
Sn, l{lguel-La Clsterna
La Gran-Sn. Sernardo

lhipú
Qu lnte ilorma l -Pudahue I

Renca-Qu I I ícura

Concha I f
Sant Íago

5.352

1.221

59t

6118

632

tt\2

\21

590

| .5lll

5.

6.

7.

8.

9.

Fuentes: Elaborací6n sobre tasaclones de clDU-HlNVU, op. clt.
i*ota : Comprende terrenos dcdicados sólo a vívíenda, salvo en sector

9 (Santíago)r gu€ incluye tamblén predíos de uso actual míxto
vlvíenda/comerclo.

Los valores del suelo claramente no guardan relacl6n dlrecta
aPercnte con las densídades de poblactón del cüadro l, Antecedentes
contenídos en el antes npncíonado estudlo ClDt-I{INVU señalan, cono fac-
tores dc valorlzacíón más relevantes, en el caso del Gran Saát lago, sl
uso del suelo (es más val íoso el terreno dc uso comerclal o induitríal
que rcsldencial), Gl estrato soclal de los residentes y la dfstancla alGcnttro. l*o obstante, cada zona tíende a mostrar un patrón de valora-
cíón propfo, €n gue los factores aludídos, y eventualmentc otros adíclo-nalcs, cobran dlvcrsa lmportancla,

-8-



2,3. Costos de construcci6n

El costo de construcción o costo de obra consta de dos partes:
costo de la estructura, que es funcíón de los parámetros de díseño, vate
decír de la altura del edifício, d€l área de terreno que cubre y de la
distancía entre los muros soportantes; y costo no es'tructural , gu€ inclu-
ye fachada, tabiques interíores, cielos rasos, ínstalacíones sanitarías,
eléctricas y necánícas (eventualmente ascensores), Bsf como terminacío-
nes ínternas y externas.

La teoría ha desarrollado modelos bastantes complejos para
anal izar los condicíonantes del costo estructural l. En sf ntes is, se
establece la existencía de un 'rtrade-off't limitado entre área cubíerta y
altura de construcción, que depende, entre otras cosas, de las elastíci-
dades del costo estructural con respecto al área y a la altura.

La elasticidad del
de obviarpnte llevar a + @

técn i canen te pos ib le) . En

cubíerta es s iempre rrrcnor y
el estudio en referencía es

costo estructural respecto a la altura pue-
(cuando el edificío alcanza la máxíma altura
cambío, la elasticidad con respecto al área
presenta un lfmite fínito reducido, que en
de 2 ,5.

El lo s ígnif íca gue el costo estructural por metro cuadrado
contruído tiende a aumentar con la altura de edifícacíón, al menos a
Partír de cierta cota inferior, y que este aurnento se hace progresíva-
mente creciente Para al turas mayores. Los costos no estructurales , por
su Parte, siguen sin duda un patrón semejante. Los edifícíos de muchos
plsos requieren, por ejemplo, ascensores y estanques superíores de agua
potable, que no se necesitan efl las casas de uno o dos,písos.

En resumen, €l costo total de obra por metro cuadrado construl-
do va en relací6n directa (aunque no proporcional) con la altura de edí-
fícací6n. Hás adelante se examína la forma en que esto se conjuga con
el precio del terreno para determínar la al tura de construccíón económi -
cañÉn te más conven í en te .

Calcular el costo de obra es una labor compleja, sujeta a gran
cantídad de variables y restrícciones. Con f ines meramente i lustratí-
vos, el cuadro 3 presenta un ejercício de estímación de costos de obra
en edíficaci6n del típorrmedio", para dístintas a!ternativas de altura.

lvéase H.J. 8üttler y il.J. Beckmann, op. cít.
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lo Ílustrat¡vo del de costos de obra r metro

CUADRO 3

---
rtamiento

cuadradó, según altura de edíficación

Hode p i sos Costo med ío §/ni2 .

i..

a

t
2

,
Ir

,
6

7
I
9

l0
It
t2
l3
tlr
t5
t6
t7

tg
20

.ll5

. \66

.817
t2.168
I 3. 595
I 3.875
14. l glt

I q. 570
I q. 918
t6.081
t6.49ll
I 6. 878
t 7. 308
17,782
I 8. 260
I g. 7q3
19.228
19,75\
20.322
2l .\76

Est lmacioncs a base de lnformaci6n de constructores'Fucntc:

llota : El cál culo cons í dera une 'superf I cle -ocupada 
de 250m2 ' ' qu9 es

también el ¡i"" edif lcada-dl cada plsoi un ascensor pare las al-
turas ¿c enilr¿-s-v g pí,sás y'dos ascensores a partlr de los t0
plror; cl "orio-"it¡"i¿" 

(sin asc€nsores) se suPone gue aumenta

en 3 por ciento por 
"r{"'piio-.J¡"¡onal' 

comenzandoc"on el equl-

,¡l!*[i'd;"Ui§ágS'po, ,á. b"."''la altura mfriÍma; el costo de ca-

da ascensor se iupone compuesto por una parte f í ja de.§7117.000,

más $t i'7.ggg-poi-liO" plsf ;. no se qonsíderan gastos f ínancieros'

10 :
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Z,\. Precíg_S!-e- venta

La ínportancía del precío de venta esperado por el constructor
Para el rÉtro cuadr'ado edifícado radíca en que dicho precÍo es determl-
nante de los íngresos totales y, a- través de ellos, de la ganancia.

A rnayor sup.erfícíe vendída, más grandes serán los ínsresds to-
tales. Pero, como el área de terreno dísponible es límitada, los cos-
tos -tenderán a crecer más que propcircionalmente, debído a la necesidad
de ir qgregando cada vez mayor número de pisos. lntuitlvarnente se apre-
cía gue I legará un punto ("n térmínos de altura) más allá del cual no
será rentable segui r construyendo.

Dicho punto máxinp estará determinado por I as diferencí as que
se generan entre ingresos y costos y¡ por lo tantor €ñ parte por el pre-
clo de venta u.nítarío de la edif ícaci6n. De esta.forma indírecta en-
tonces, este Precío fnfluye sobre la altura o número de písos._

El precío de venta efectívo de una construcción es, por cÍerto,el resul tado de una lnteracc í6n entre oferta y demanda. En este estu-
dío las condiciones de la &manda se consíderan dadas. No obstante,
convíene mencionar b'reverente sus príncípales aspectos, a f in de ilustrar
sobre la forma en que ínfluyen sobre los precíos de venta del mercado. 

-

Hay que dístlnguir, desde luego, entre demanda por edífícación
habi tacíorial y por edi f ícaclón corrercíal . La demanda habí tacÍonal pue-
de analízarse teóricamente en térmínos de maximízacíón de la rrutil ídadtt
o nivel de setísfaccíón de los adquirentes, mientras gue la demanda co-
rerclal responde a la rente gue los comp,radores esperan de su inversi6nr.
En ambos cesos, €l volumen de'construcción demandado a cada nivel de pre-
cíos estará sujeto a las disponíbi I ídades de recursos, propios u obtení-
dos en préstarp, d€ los demandantes, €s decír a su restrícción presupues-
'raria.

La demanda por edíficaci6n corrprcíal suele tener su dÍnámíca
ProPia en el I lamado trdistrito central de negociosrr de las ciudades.
En los restantes sectores urbanos, constituyl más bien una demanda derí-
vada de la demanda prlncípal , gu€ es de carácter habitacíonal.
rLos demandantes de construcción habí taci.onal pueden tambíén estar mot.í -
vados Por exPectativas de renta, Bñ la medída que exista para ellos la
Posf bi I idad de arrendar la propíedad comprada. Sin embargo, la renta
gue,perglban dependerá de la ilutí I ídadt' que los arrendatarios obtengan
de la mlsma. DíchaftutÍlídadt,es, entonces, el patr6n definitívo án
el caso de uso habí tacional .

- 11



Los factores más importantes gue regulan la demanda Por edifíca-
clén habítacional en un sítío o ubicación determinada son los siguientess

- Exístencía y grado de un eventual desajuste alte-rior en el rler-
cado de vivi"ñd"r de la cíudad (demanda ínsatÍsfecha o sobre

oferta de construccíón habítacíonal )'

Dísponíbi I Ídad y costo del f ínanciamíento para comPra de ví-
v i endas .

Nível Y distribucíón del ingreso

- posición del sitio en el esquema de dístríbucíón espacíal de la
pcblación según níveles de lngreso"

- Preferencías de la poblacíón en cuanto a características de

construcción (casas o departarnentos, núnero de pisos, t ipo
de termínaciones, separacíón entre edificios, €sPacios Para
patios y jardines, instalaciones de esParcimiento, etc.

Distancia entre el sitío de construcción y los lugares de

act ividad habí tual de los pos ibles demandantes (eventualrnen-

te distancía hasta el distrito central de negocios) ¡ tiemPo
y costo de viaje a dichos lugares.

Preferenci as de I a pobl ación respecto de of ras Part icul ari -
dades de la ubicación del sítio, aparte de la distancia a

los lugares de activídad habítual: grado de contamínación
atrrpsférica, calidad de servícíos básícos, vecíndario, Pres-
tigio social relativo de la ubicación, etc.

La accién recfproca de este complejo conjunto de factores en

un proceso en gue los compradores procuran maxímizar la satisfacción que

obtienen de su inversíón, da por resultado los precíos que están díspues-
tos a pagar en cada caso. Y esos son los precios de venta de mercado

esperados por el constructor.

2.5 Secuencia te ral de ingresos tos tasa de ínterés

El efecto de estas variables se
fluencla sobre el valor presente o actual
cons t ructor.

hace sentir a través de su in-
de la ganancia esPerada Por el

Para comparar adecuadanente los resul tados económícos esPera-
dos de proyectos de construcci6n alternativos, con distintas alturas h¡-
pOt"ticas, basados en un mlsmo paño de terreno, €s necesarío considerar
ior desemúolsos y recuperacíones descontados a la tasa de interés de opor-
tunldad pertinente. Dicha tasa no será otra gue la máxima tasa de ga-

nancia que el constructor esté en condicíones de Percibir, Y3 sea en una

obra alternativa o en el ¡ercado de capítales.
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Las tasas de descuento elevadas t íenden a favorecer proyectos
de corta duracíón y de recuperación rápida, es decír, en general, edífí-
cacíón de poca altura. Sin embaÍgo, cuando las condicíones del rnerca-
do son tales que una parte ímportante de la obra se encuentra vendida
ya antes de terminarse, como ha sucedido con frecuencía en los años re-
clentes en el país, €l efecto de esta ínfluencia sobre la altura de
construcclón resulta dísminuido,

La tasa de interés propiamente tal gue prevalezca en el merca-
do financíero actüa en tres formas sobre eI constructor: prínero, esta-
blece una cota míníma para la tasa de descuento de oportunidad aludída
en el párrafo anteríor; enseguída, determina el costo del fínanciamlen-
to que eventua lmente regu iera el const ructor; y ¡ por úl t lmo, inf I uye so-
bre la demanda de edifícacíones que él enfrenta, puesto que la mayor
parte de las operaciones de venta se realízan siempre a través del mer-
cado fínanciero de largo plazo.

Es ímportante tener en cuenta la díferencía entre la tasa de
descuento con que trabaja el constructor y la tasa de interés a que pue-
de endeudarse. Híentras mayor sea esta díferencia (positiva) mas con-
veníente resultará {a contratación de créditos y tenderá a crecer el vo-
lumen de obras y la magnitud de cada una.

2.6 Determinacíón de la al tug jp1lma

Vearps ahora como ínteractúan los factores descrltos.

Para el constructor, la al
términos de racional ídad económíca,
mización cuyo objetivo es maximizar

tura de edíficación viene a ser, en
la resultante de un proceso de opti-
la ganancía esperada.

Un prírer ángulo del problema está dado por el comportamiento
de los costos, tanto del terreno como de la obra. El punto a examínar
es si, dados los costos estructurales y no estructurales de obra así co-
ñp el precío del terreno, €s posíble hal lar un diseño (altura vs. área
cublerta) que minímice el costo total de la superficíe que se va a cons-
truír.

Sean a tal superficíe; F el área cubierta, por determínar; H

la a!tura total, tambíén por determinar; t la altura de cada piso (la
mlsma para todos); y K el costo total de obra. Entonces.

Q= o H=

La ecuaci6n del costo total de obra puede plantearse como una
funclón ímplícíta de produccíón:

"F
Ht- t

13



Esta función, según los autores
madamente del tipo log-aditívo ímpl fcíta.
presentacÍón gráfica de la misma, tomada

Btlttler y Beckmann, es aproxí-
La figura I muestra una re-

de dichos autores

{r2 }

F ígura I

Q = constante

FR ftt,

PI ;T
--ll--ll

ll
tl

1,3 t

I '3 t

Q - constant

p, pr: preclos de l¡ tíerra
{ §ln¿ }

:e

/

Fc

as íntota

I

KRKB Kc K{§}
En la figura, la superfícíe edificada se mantíene constante a

lo largo de la isoquanta Q, que aparece como función de K, de F y tam-
bién, impl fcítarrnte, de la altura H.

Veamos algunas propiedades de la ísoquanta Q. En prinrer lu-
gBF, es convexa hacia el origen. Segundo, €xiste para el área cubíer-
ta un I fmi te lnferior F_ para el cual el costo total de obra K se torna
ínf ín ito. Este I fmiteminferior corresponde a la al tura máxíma que pue-
de alcanzar técnícanrente el edif lcio. Tercero, la ísoquanta muestra una
reglón de Inef iciencia, en la cual, para ploducír la misma superf icie
edíf icada, §€ necesita más terreno. y se incurre símultáneamente en mayor
costo de obra. Esta regíón es la sítuada por sobre el punto A y repre-
senta alturas de edíf icací6n rrenores que 1,3 veces t (altura de cada pi-
so). Cuarto, la altura de construccí6n aumenta inínterrumpidanrente
a lo largo de la ísoquanta, desde el punto A hasta la asfntota.

Los costos totales de producci6n de A (costos det terreno más
costo de obra) están representadosr oñ dos alternativas de precio de te-
rrenor por las rectas de isocosto Hil y HtHr " Los puntos de cada una de
estas rectas son el lugar geométrico de las combínaciones de uso de te-
rreno y costo de obra que sígnifícan igual costo total dentro de cada
alternatíve. Cono el precio del dínero es por definící6n igual a l,la
pendienta Hl,l y HfHr respecto del eje de ordenadas equívale a los precios
del terreno que def inen cada al ternat iva (p rpt) .

14



El costo total mínirno de Q está dado por el punto de tangencia
entre la isoguanta y la recta pertínente de isocosto total. Supongamos
gue el precío del terreno es de § p por rretro cuadrado. Entonces, ol
costo total mínimo de producir Q rn2 construídcrs seráde S p Fo + Ke y co-
rresponderá a la tangencia entre l4M y la isoquanta Q. Dado-el ptecio
de la tierra y la forma específicada en que varía el costo de obra, ño
habrá m€¡nera de construír a metros cuadrados más económicamente.

Examinemos ahora qué sucede sí el precío de la tíerra sube de

$ p a § pt por metro cuadrado, manteníéndose constantes las demás condí-
ciones. El anál ísís gráf ico muestra gu€, en este caso, el nuevo punto
de tangencia es C, con un costo total mínirno de $ pt F- + K-. De

acuerdo con la cuarta propíedad de la isoquanta Q, antEs meñcíonadarla
altura de edifícacíón es ahora mayor.

En síntesís, se confirma gu€, al operar en el nivel de costos
totales mínimos, a mayor (menor) precío del terreno corresponde econó-
mícamente, por el lado de los costos, una mayor (menor) altura de edífi-
cac í6n.

El análisís anterior está referído al caso de los costos tota-
les y no contempla I imitacÍones en cuanto a la dísponíbí I idad de terre-
¡o. En Ia práctíca, la sítuacíón que suele enfrentar el constructor
es distintar €ñ el sentído de que se díspone de un sítío de dimensiones
dadas para edificar.

En este caso, €l análisís puede enfocarse desde el ángulo de

los costos medíos. Tambíén aquí los costos medios (V también, Por lo
tanto, los costos totales) presentan, en general, un mínirn, en relación
con la altura de edífícacíón. A npdo de ilustración, el cuadro 4 mues-
tra un ejemplo de desarrol lo de costos nredíos totales, est ímados sobre^
la base del cuadro 3 anterior, y suponiendo un paño de terreno de 800 m2

con valor de $ 3.120,000.

Se aprecia en el cuadro 4 gue el mínimo del costo nedío total
se sitúa en una altura de edíficaclón de 4 písos.

15



CUADR0 lr

Eierplo de comportamíento de costos totales
de construccíón por ¡rBtro cuadrado edíf[-

cadoo según a I tura de ed í { í cac lón

HO

de
Písos

Superfícle
edífícada

m2

Costo total
de obra

il§

Costo total
d€ construc.

i,l$

Costo total de
construc. por
m2 edifícado

$/n2

I

2

3

tt

5

6

7

I
9

t0

il
t2

t3

ttr

t5

t6

t7

t8

tg
2A

250

500

750

| .000

¡.250

I .500

1.750

2.000

2.250

2. 500

2.754

3,000

3.250

3.500

3 ,750

4,000

¡.250
t.500
\ ,750

5. OOO

2.779

5 .733

8.863

12. t 68

16.98t

20.8 t 3

z\.839
29.139

33.566

\0.202
\5.359

50.63¡

56.25A

62.237

69.\77

7,+,970

8l .7t 7

88.893

96.527

107 ,379

5.899

9.953

t I .983

| 5.288

20. t0l
23,933

27.959

32.259

36.686

\3.322

\8.\79
53.75rt

59.370

65.357

71 ,597

78,090

84. 837

92.013

99.6\7
I 1 0.499

23.596

17.706

15.977

I 5.288

l6 . 081

1 5 .955

15.977

16.130

I 6. 305

17 ,329

17 .629

I7.gl8
I 8.268

19.673

I 9. 093

19.523

19.962

20.\\7
20.979

22 ,100

Fuente: Cuadro 2

aCosto total de obra más valor del terreno (H§3. t20)
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Sin embargo, el óptínn para el constructor no necesarÍarnente
estará situada en el punto de costo mfnímo. Para calcular la altura de
edlficacíón que maximíza la ganancia es necesarío tomar tambíén en cuen-
ts los íngresos esperados y, por lo tanto, €l precío esperado de venta
de la construcción, gue depende de las partícularidades de la demanda y
cuyo proceso de forrnacíón fueesbozado en general en el párrafo 1.2.\,

Puede ocurrir, en un sitío de superf ície determinada, que el
precio de venta gue se espera percíbir por cada metro cuadrado construi-
do justlf íque contínuar edif icando más allá de la altura corre5pondiente
al costo ¡nfnimo medío o, por el contrario, detenerse antes de llegar a

dícho puntcl .

La construcción deberfa prosegui rse en real ídad hasta que la
ganancia esperada llegue a su máxímo.

S í el constructor pers ígue maximizar el npnto de su ganancía
esperada, dará a su edif ícación el número de pisos que haga máxírp el Va-
lor Actual Neto (Vnru) ¿e la diferencia (posítíva) entre lngresos y cos-
tos esperados, debídarnente actual ízados según la tasa de descuento rele-
vante. Esta tasa, de acuerdo a lo dicho en el párrafo 1.2.5., es la
tasa de interés de oportunidad para el constructor y rePresenta, Por lo
tanto, la rentabíl ídad mfníma gue debe rendi r el proyecto para ser I le-
vado a cabo.

En expresíón analftíca, se trata de buscar

itáx
T

VAN = máx E

H j=o

en que lj (H) , C, (X) representan, respect ívarnente, los ingresos totales
percíbidos y costos totales desembolsados en el rnes j, a los gue se su-
pone dependlentes de la altura de edifícacíón H, míentras que i es la
tasa de descuento. El perfodo completo del proyecto, gue comPrende
ejecucí6n y venta, s€ supone igual a T meses.

La búsqueda del VAN máximo puede vlsual izarse como un proceso
Iteratlvo, conslstente en í r agregando pisos al proyecto, hasta el Pun-
to en gue el auñEnto esperado de costo (a valor descontado) origínado
en el plso suplerentarío llegue a igualar al aumento esperado de ingre-

tEsta últíma opcíón es poco probable en la práctíca. 56lo se JustÍfi-
carfa sí las caracterfstícas de la demanda que enfrenta el constructor
fueran talesr guc los adquirentes of recieran precios mucho menores por
el netro cuadrado ediflcado al aumentar el número de písos (por ejemplo,
al pasar de case a departarcnto). La baJa en el precio deberfa ser
mayor que la baja en el costo medio total, para la misma cal idad de
construcci6n.

¡ r¿1 -!-i!. \:

tj (H) -cj (tr)

(l+t¡;

t7

tú,.

I
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so (tambíén a valor descontado) producto de su venta. Tal serfa el pun-
to de altura óptíma desde el punto de vista del valor Presente de la ga-
nancía total.

El cuadro 5 muestra en su colunna (f ) un cómputo ilustrativo
del VAN según número de pisosr iplícado a flujos de desembolsos calcula-
dos sobre las clfras de costos del cuadro 4 y a flujos de íngresos que

consideran precíos de venta de entre §36.OOO y $28.000 por rnetro cuadra-
do construido. La colunna (Z) del cuadro presenta los VAN estÍmados su-
poniendo una baja de 252 tanto en el valor del terreno como en los Pre-
cíos de venta de la edíf icací6n. En ambos casos se aplica una tasa de

descuento equivalente a 2OZ anual.

Fuede aprecíarse que en la sítuación base el VAN máxírnocorres-
ponde e una altura de nueve pisos. En cambio, con la baja de Precios,
fuera de operarse una reduccíón generel en los VAN esPerados, la altura
óptima resulta de s6lo siete pisos. A partír de los trece pisos hacía
arríba, la rentabil ídad se hace rnenor que la tasa de corte de 202 anual
ut¡lizada, situaci6n gue en la hipótesis base se presenta desde los
veínte plsos de al tura.

En los cálculos ejemplíflcados no se han consíderado gastos
financíeros corno parte de los costos. Desde el punto de vísta de los
flujos financíeros que sírven de base al córputo del VAN, trabajar a

crédíto íncrementa la ganancía del constructor en la nredlda gue el inte-
rés del préstamo sea inferíor a I a tasa de descuento pert inente.
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cuApRo 5

EJ-qmplo de dete.rmínac í6n de al tura-de construcc íón-6pt Íma

según V.A.N. esperados en dos hípótesis de precíos.

de venta y valor de terreno

NO

Písos
Y.A. N. en

hipótesis base
(l )

V.A.N.en hípótgs is
alternatívaa

(z)

t

2

3

It

5

6

7

I
9

t0

It
t2

t3

llr

t5

r6

17

t8

rg

2A

2'876
g. 467

8.83lt

I t .466

12.551

t 5.018

17.1\6

t 8.495

lg.glob
17.970

17.879

17.999

17. tq8

16.357

15.866

t3.8t5
t 2.0q8

9,122
6.365

-77

l,l+73

\ '91+7

\,\67
5 ,652

5 ,321

6,213

6. g35b

6 .056

5. oo7

\.o3z
2.806

1 .722

-r58

-2,066

-3,79t+

-6.731

-9 .51I
-13,236

-16.92\
-2\.079

ePrecio de venta del
r íores en 25t a los

bv.A.il. 
máxlnx¡ en la

t ímo.

rnetro cuadrado edificado y valor del terreno ínfe-
de la hlp6tesis base.

alternatíva, correspondlente al número de'pisos 6p-
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2,7 Conc I us iones

EI anál ís is efectuado permíteextraer ciertas conclusiones, 9u€
pueden apl ícarse al examen de sítuacíones particulares.

En primer Iugar, resalta el hecho de gu€, en lugares de suelos
caros y elevados precíós de venta de la construccíón (fenómenos gue ge-
neralnrente coiciden), la edíf icacÍ6n rentable es en altura. Límitar en

tales círcunstancías el número de písos permísíble pueden síEnif icar que

simplerente no se construya en esos sitíos, míentras no cambíen ias con-
diciones del mercado.

Por el contrario, cuando los precíos referidos son bajos, edí-
ficar en altura resulta antieconómíco. Elio contríbuye a hacer difÍ-
cíl la recuperecíón o remodelací6n de sectores urbanos centrales en de-
cadencía, corno por ejemplo Santíago Centro-Poniente. La posíbí I idad de

superar el problema s in recurr ir a subs ídios depende de una eventual ge-
neracíón de external ídades positivas, gu€ reviertan las tendencias íni-
cíales del mercado.

Las regulaciones de orden administrativo sobre l.a altura de

construcción pueden no tener el efecto deseado por la autorídad si no

concuerdan con la realídad del mercado de suelos y de edíf icaciones vigen-
te en el sector en que se aplican. No obstante, es tambíén posÍble
gue las mísmas regulacíones logren inf lui r en el largo plazo sobre l?t
varíables del meráado, determinando un cambio de la situacíón primítíva.
Este cambío, sin embargo, no necesariarnente írá en la díreccíón buscada'

3. lgcaimíento urbano y external ídades

Normalmente el decairmiento de determinados barrios no es sÍno
una manífestacíón de una dínámica natural de las ciudades. A través
del t íempo las ciudades crecen y se transforman, lo cual I leva a que los
costos y benef ícios de habítar determínados barrios tambíén varíen, sur-
gíendo, de esta forma, nuivas alternatívas y desechándose otras existen-
["r p.iritívamente. Sín embaFgo, este fen6nrcno se produce en un perío-
do largo de tiempo, fiientras que el decaimiento relatÍvamente rápido de

ciertai áreas puede ser generado por erradas polít.ícas urbanas que crean
external ídades negativas sobre los habítantes de la misma.

El problema de fondo resíde en QU€r una vez que el proceso de

decaímiento comienza, la gente espera gue no'se detenga, y más blen que

se acentúe. Esto se re rás claro aún cuando el proceso de decaimiento
ha sido orígínado por políticas urbanas erradas, las que nacen básica-
mente de la ausencía de una política de uso de suelos adecuada. Al no

exístir una buena política en este campo se corre el riesgo de que de-

termínadas característ i cas del barr io, que son va loradas por sus res í -

dentes¡ s€ píendan ante acciones de terceros que no están reguladas.
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De esta forma, las propíedades pierden valor y se inicia el proceso de
de decaímíento. Es por ello que la autoridad debe ímplenentar una po-
lítíca del uso de suelos racionalr gue establezca áreas para loiJTTE-
Li¡-tels,f-tt.j@,;.@f,- f s§,*_C."
construcción en altura, etc. Por otra parte, la déf ínicí6n de áreas no
Ñedé*lentidoquedebeirseadecuandoaIadinámica
del proceso de crecímiento de Ia cíudad y a la demanda existente. De
esta forma, con una pol ítica adecuada y f lexible se evitarían external i-
dades gue hacen gue los procesos de deca ímiento se ín ic íen antes de lo
que habría correspondído debído sólo a la dínámíca de crecimíento de las
c í udades.

Ahora, al rnargen de las razones por las cuales comíenza a de-
caer un barrio (por externalídades o por dínámíca de crecimíento), una
vez que este proceso se inicía surgen nuevas external ídades. Las fa-
mí I ías gue lo habítan venden sus propíedades y se genera un éxodo, acom-
pañado de la llegada de grupos de estratos socíales más bajos. Esto
acentúa el deca ímíento del área, y3 que las nuevas famí I ias, debIdo a
sus rnenores íngresos, no pueden hacer una mantencíón adecuada de la pro-
piedad. Esta situacíón orígína nuevas external idades que se traducen
en nuevos éxodos y I legadas de famíl Ías, hasta alcanzar a los estratos
socíales más bajos.

La característ ica príncípal (V lóg íca) de las fami I ías pobres
es su íngreso bajo. La restríccíón presupuestaria que afecta a todos
los consumídores en su intento por maxímizar su bÍenestar se hace efec-
tíva a un nivel de íngreso inferíor en las famíl ías más pobres. Sin
necesídad de más antecedentes, podenrcs decír con segurídad gue |os es-
tratos de más baJos ingresos van a gastar rrlenos en vívíenda, 8l ímentos,
vestuarío, transporte y en cualquíer otro bien cuya elasticídad-íngreso
sea positiva

Una forma que tienen los grupos más pobres de gastar menos en
vívíenda es ocupando víviendas pequeñas (nrenor espacío). Pero como es-
tas f ami I ias son por lo general más numerosas, la restr icc í6n de espa-
cio también puede ser acompañada por una menor cal idad, lo cual corres-
pondería a una decísíón racíonal de cómo asígnar el presupuesto.

Por lo tantor €ñ la medida gue existan famíl ías pobres y se
obvíe el problema de las external ídades, la exístencia de estos barrios
símplemente índícaría que el mercado de la vívíenda responde adecuada-
mente a las demandas (racíonales) de los consumldores.

Es posíble gue los resídentes de pocos ingresos sean arrenda-
tarios de vívíendas en estos barríos. En este caso, sí los resídentes
(ar¡'endatarios) no están dispuestos a pagar más por una vivíenda de me-

Jor cal ídad, los propietaríos no tíenen íncentívos para conservar y re-
habilltar su propiedad. Nuevamente, ello no tendría por qué obJetarse
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sí no ht¡bíera imperfeccíones en el rnercado (external idades), o sea' si
costo margínal social igual a costo margínal prívado (Cl{nS=CHgP) . En

este caso. los barríos pobres y decafdos serlan el resultado de una efí-
cÍente .signación de recursosrorientada a satísfacer la demanda por vi-
víenda de ias famil ias más pobres. En tal contexto,el rejoramíento de

barríos decaídos tendrfa base sólo en la nredida que se deseara redistrí-
bu í r íngresos.

Pero I a evi denc ia parece demos t rar gue el deca imíentc de ba-
rríos es generado en forma irportante por la exístencía de external ida-
des. Las i,.ttp"rfecciones aparecen porque un propíetario que rnejora su

propíedad no'captura todos Ios benefÍcios que su ínversí6n produce en el
Larrio. El carácter res idencíal y/o cotrErcial de un barrio depende del
comportarníento conjunto de todos los vecinos y propietaríos. En estas
circunstancías, la conducta de un vecino produce externalídades (pos¡t¡-
vas o negatívas) en todo ei resto de los vecinos.

Para mostrar cónp esta externalídad puede afectar Ia oferta de

vivíendas para famí I ías de bajos ingresos vamos a consíderar el siguien-
te e3emplo. Dos personas víven en el mismo barrio. y deben tomar deci-
sionás índependientes acerca de sí renovat (mejorar) o no sus respecti-
vas propiedades. Estas son idénticas y están una al lado de la otra.
Debído a gue las condicíones de la propiedad de uno afectan el valor de

la propieiad del otro y viceversa, los retornos de la invers i6n que cada

uno"de'el los haga en su propíedad van a depender de la decisi6n de inver-
síón del otro. Desafortunadarnente, cada ProPietario toma la decísíón
de inversíón en forma independiente. Por lo tanto, sl margen de la de-
cis íón que tornen los demás, cada propíetario va a obtener un retorno ma-

yor no invi rt íendo. De esta forma, € I área no será renovada.

E I inconven iente de esta sol ucién es que es económí carnente ine-
ficiente. Los dos residentes del ejemplo, comc) también la socíedad to-
da, se encontrarían nejor s í ambos inví rt ieran, ya gue los dos recíbi -
rfan un retorno mayor. Los recursos de ínvers íón de la socíedad serfan
asignados eficientemente y el área en decadencía podrfa^set T"iorada.
peró esta solución nunca se al canzará mientras los ProPietarios toren
sus decís íones en forma independiente, ignorando el hecho que la acción
de uno genera external idades sobre el otro.

Es lmportante hacer notar que el ejemplo anterior sugiere que

las renovacíones y mejoramientos de barríos en decadencia serf an renta-
bles y llevadas a cabo si los propíetarios pudíeran aprovechar las ex-
ternal ídades. Esto s ígn i f ica que exi sten arrendata'rios y/o Propieta-
ríos potenciale,s par,a las propiedades renovadas, los que están dispues-
tos a pagar un precÍo mayor para hacer la renovación del barrio Posible.
tfo obstánte, nuestro análísis muestra gue una vez gue un área ha cornen-

zado a decaár, se hace dif fcíl gue los distintos ProPíetarios, a través
de decisíonestíndividuales, puedan revertlr o, al rlEnos, detener el Pro-
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ceso. Esta dífícultad se ve acentuada en el mundo real, donde en un ve-
cíndario viven mí les de Personas, cada una tomando una decís íón indepen-
diente.

' Es pos íble concebi r una seríe de accíones gubernamentales que
podrían el ínnínar esta ímperfecci6n del nprcado. Una de el las serfa sím-
plenrente que el gobierno comprara áreas en decadencía completas y las de-
sarrollara a través de paquetes de proyectos (podrfa ser por manzana).
9 bíenf el gobierno podría comprar propíedades en áreas en decadencia y
luego I ícitarlas, también por paquetes, al sector prívado (la ventaja de
este segundo rnétodo es gue asegurarfa gue ios terrenos y propiedades fue-
ran destínados a los usos más rentables). Por ültimo, el gobierno po-
drfa dar íncent ívos a los Propíetaríos para que renovaran y nrejoraran sus
propíedades, alterando de esta forma el retorno que cada uno v¡sual iza a
través de sus decisíones índependientes. Todas estas alternativas afec-
tarfan ei precio de la ProPíedad, y3 gue todas el las implican una coñp€¡-
sación gor las external idades, pero no necesariamente signÍf ícarían una
redistríbucíón de íngresos. Al nrejorar las condiciones físicas de la
proPiedad Y del barrío, el precío de la propiedad aurilentará y podrá que-
dar f uera de I a lcance de fami I ias de menores ingresos. Por lo tanto,al íncorporar el problema de las extirnal idades y su corrección, nos he-
rrlos alejado de Ia conclusión inícial a que habÍanxcs llegado: gue los ba-
rríos endecadencía representáo una respuesta eficíente a las demandas por
vivienda de los sectores más pobres.

Normalmente de entre las tres alternat ívas rnencionadas se ha
elegido una rezcla de las dos primeras, a lo cual se ha llamado renova-
cíón urbana.

Las experíencias de renovacíón urbana desarrol ladas en otros
pafses han tropezado con una seríe de problemas. La reubicacíón de los
residentes de las áreas a renovar se hace tremendamente diffcí1, espe-
cialrnente por la escasez de viviendas para personas de bajos íniresos
que exíste en casÍ todas las ciudades.

Otra crftíca a la renovacíón urbana es gue el proceso completo
de renovación resulta muy largo ("n EE.UU. ha llegado a tomar diez años).
Esta lentítud impl íca una serie de costos gue se ielacionan con la man-
tenci6n de terrenos ocíosos y con desíncentívos para que el sector príva-
do se ubígue alrededor del área a desarrollar. Uno de los príncípales
benefícÍos asociados a la renovacíón urbana es la reasígnacíón de la in-
versión desde suburbíos hacia el centro de la ciudad. Sín embargo, las
exPeriencias de desarrol lo urbano en otros pafses índícan que esta rea-
signací6n de la ínversión no ha alcanzado magnÍtudes de írportancia.
En generel los programas de renovací6n urbana no han sido del todo exí-
tososr Yá gue su efecto positívo sobre la poblacíón de áreas en decaden-
cía fue poco ímportante, en parte debÍdo a la magnitud del problema
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y en parte porque ros 
-prograrrlas 

de renovaci'n no se enfocaron en general '

hacia viví"";;-;tt" rlm¡í¡"t de bajos insresos'

Las d¡f¡cultades asociadas con Proyectos de renovación urbana

han obligado a mirar t,""íl;t;;, arteinat'ivai, t1i"l-"o* la posib¡l¡dadde

dar incent ivos a los propi"tái¡o, de ;;;; "iuiun¿"t-p"t" 
rehabi I itarlas
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conger ar en ténminos ,""r", "i ,áror:;-i "-piop¡áiIá-á"i 

un determinado

núrrero de años. De esta-iorr", a! ;j"rár' ras ;;;;iL¡ones -f 
fsicas de

ra propíedad y aumenta. !ri; ¡; valo;'su-dueno iá t" ve enfrentado a un

pago meyor de impuestos ;-i; Oro'iedaá' Las-""1t-iiscales en verdad

no pierden, puel de no d;.;; LriL ¡;;;tivo "r ulior de 1"r--propiedades

ubicadas en er área en decaimiento r;;;i;i; ba¡ando' corrp asf también la

;;il;" ¡ ¿* de i mpues.or- áio*"n i en re á. es as p rop I edades '

EnelcasodelGranSantiagoy'"':-9::"ral'del'asciudades
chirenas, s€ da ra situación & una-ñnái disponibíridad de.recursos'

tanto públ i cos corrlo privados, para ,"'r- iiu"rt idos en renovación urbana'

Junto con ui-proceso a"-áá"áimienro no tan """nirllo "ot* "l 
de las ciu-

dades norteañEricanas "n-ql" 
i" ha eisay"do este tipo de Prograrna'

EldestinodenumerosasProPiedades.cercanasalcentrodeSan.
trago ha sido er de transformars. "i-io"át", 

¿e-in¿"trias o tal leres '

antes que en aroj"ri"ntos mfseros e ínsalubrest L" renta del suelo

asr sener"ái ñ" á".ri¿o-p";;-;;;"bi";;;-; rrmite inr"r¡o-r ar proceso de

desvalorizaci'n de la;ñiga.ra._ .i; lregada r"r¡'" ¿" fami lias pobres
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más bien qL" en invas¡ái-¿" áreas ;;rtlrares deterioradas '
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N'l0 r{spectoa de la Teoría de la Competencia im-
perfecta que interesarl a la Accidn Antimonopolioc Hugo Trivelü

N'l I P¡ogra'ma de Capacitacidn Ecqndmica Básica. ándrés Sanfuentes
Tópico N'11-Pohlica de Comercio Internacional Ivá¡ Yáñez

No12 Encuesta especial a los desocupadoa. Gran Coord. del proye.cto !
Santfago - Dicier¡üre de. 1978. Go¡zalo Sepúlvedi

No13 fncuesta especi.al a los deaocupados. cran Coord. del Pro_yecto !
santlago - Junlo dé 1979. conzalo Sepúlvéda

No14 Efectos macroecon6mfcos del gasto públfco
en construccf6n. Cristlán Eyzaguirre

No15 Fncueata de oplnl6n p6bllca sobre 1ocomo-
ci6n colectlva en el Gran Santiago. Harzo Coord. del proyecto:
y septle¡rüre, L979. Raúl Carrasco

N"16 Construccl6n y tlmpleo: AnáIisis de corto
plazo. Cristián Eyzaguirre

No17 Infraestructurq y desarrollo. Fl roI deI' Estado. cristián Eyzaguirre
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i.iu¿S Encuesta espL*Ía. a los desocupados. Gran
Santi.agc, "

Nó I.9 I¡"]. costo del, f inanciamiento para la vivien
da"

B{u:ü Hncuesta esPecia}- a }os
§anti.agc, j uni.o 19 80 .

l'i (' 2 1 E¡ri:ue s ta e spec ia 1 a 1o s
Santjago. septi ernbne de

«lesoci:pados, Gran

desocupados. Gran
1980.

Coord. del Proyecto:
GonzaLo Sepúlveda y
Luis Riveros
Coord. deI Proyecto:
Raúl Carrasco y
Guillermo Le Fort
Coord" del ProYeeto:
Luis Riveros y
Gonzalo Sepúlveda
Ccord. de1 Pnoyecto :

Al. f onso l'lonande s

I
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DOCUMENTO.S DE ?RABAJO PURLICADOS

Serie: Extensión
senrinario:"ESTRATEGIA Du DEs^-RRoLLo EcoNoMrco PARA cHrLE,, Dic. l9?5
I)ocume¡to N'I 'Desa¡rollo tconómico y Seguridad

Nacional: Confücto y .Armonía F¡anclsco Orrego Vicuñ¿
Documento N'2 La seguridad Nacional Gral, Agu stín To¡o Dávi1a
f)ocumento N'3 Inve r si6¡ en educ ación y tecnología Edua¡do cabezón contreras
I)ocumento N'4 La estrategia económica externaAper-

tura al exte¡ior y proteccionismo Helios piquer Meliga
Documento N'5 La inversi6npara el ile s a¡rollo.Rol del

EstadoBl capital privado nacional y ex-
tranjero Hugo Trivelli Oyarzún

Documento N'6 .Evaluación de Ia integración econ6mi-
ca andina. Compatibilidad con él de_
sa¡rollo econórnico de Chile Ricardo Cla¡o Veldéa

Documento N"7 El papel del merc ado y la planiJic aci6n Andrés passicot callier
Docume¡:to N'8 La polfica de ftarquicia. El fomento re-

gional, sectorial yfáctorial Domingo Arteaga Carcée
Documento, N'9 El papel delmercado y la planificact* 

X?:l.".O§I.rr"#lror.r",
Documento N"I0 La política de franquic ias, El lo¡nento' region¿t, sectorial y factorial Sergio Ghaigneau Cofré
Documento N'll rnversiones en educación ca¡los clavel Gutiérrez

. Juan M. C¡uz Sánchez
Docurnento N'12 La poLlica de frarquicias. El fomen-

to regional, gecto¡ial y factorial Juan Carlos Méndez G.

Documento N"I3 Di st¡ibución del ingr e ao y de sar rollo
. económico A¡rdré s Sanfuentes Vergara

Documento N'14 Distribución del ingreso y <lesarrollo
econdmico Miguel Xast Rist

Documento N'15 La inversión para el desa¡¡ollo. Rol
de1 Estado. El capital privado nacio- Alvaro Ba¡ddn Muñoz
nal y extranjero fe¡nando Canitrot M.

Docurnento N'16 La inve r si6n para el de sarrollo.Rol áel
' E stado.El c apital privado y extranjero Pedro Jéftanovic P.

Documento N'17 Evaluacidn de la integracidn económi-
ca andina. Compatibilidad con el de sa -
rrollo económico en Chile Fernando Morales B.

9:



DOCUMENTO§ DE TRABAJO PUBLICADOS

Serie: Material Docente

N*t 3,a dietribucidn frrncional del ingreso en el
sistema ricardia¡ro 

:

Id"A Ejercicios sobre cuentag nacionales

N "3 Ejere iciog sobre insr¡mo-producto

N*4 Bibliografía de contabilidad Macroeeondmlca

N"5 Ejercicios y,probiernas de introducción a Ia
"Mic roeconornía

!{"6 Ejercicios de estadística

I{'? Programag semestr'e primavefa Lg76

F[nB Ejercicios de contabilidad social

N'9 Problernao de Macroeconomfa

N't0 Estr¡dio de un caso:Evaluacidn privada y eocial
de un proyecto industrial

I§nll Ejercicios y problemas de econometrfa.
Seitiembre 1977

N"lZ Ejercicios y probiemas de estadística para Gco-
nomistas y administradores de empresa. Och¡-
bre 1977

N"13 Programas semestre primavera 1977 
,

N"l4 Programas semestre otoño 1977

No15 Ejercicios de macroeconomfa

N'16 Determinacidn de la mercancía patgdn en Sraffá..
Capítuto fV

.N'l? Prógrama semeatre otoño f978

N'18 El anáIisis de la autogestión en Chilp. l9?0 -1977

N'19 Programas semestre prirnavera f9?8

No20 trnflacidn:Aspectoe monbtarios y otroo e¡fogrres-
i

Bibliografía
No21 Introduecl6n al estudfo de serfes cronol6-

gfcas y npdelo.

Joagufn Vial
EIías §ánchez y
Ogrnán Foncc

Elíqs Sánchez

Andrds Paesicot

María V. Caatiüo

I¡ris C. Delanoé

Teresa Jean¡reret

Ar¡dfés Passicot.

Sergio O:arran
Víctor García
Jairne Batarca

Hugo Trivelli
I¡ris C. Delanoé
Enrique Silva

I¡¡is C. Delanoé

I¡rcía Pardo

Imcía Pardo

Roberto Zahler

Héctor Maldonado

Lucfa Pardo

Mario Za¡Iarü¡

I¿rcfa Pardo

Roberto Zahler y
Florencia Frantischek

Fernando Vflches
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BüO22

hTÉ43

!{u ?4

¡¡ú25

¡¡o ?6

FrCIgrama semestre

Inkroduccf ón a l"a
de pr'*l:lemas "600
Prog railla seme s tre

Prognarna semest"re

Pr:egrama semestne

otoño 19 79 .

Eeonomfa. Recolección
.preguntas y e jerciciog.
a¡¿

prlmavera 19 ?9 .

otoñc¡ 1980.

pnimavena 1980.

Coord. Docente
Lucfa Pardo

Pablo León

Coord. Docente
Lucfa Pardo
Coond. Docente
Lucla Pando

Coord. Docente
Lucfa Pando
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