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ACCESIBILIDAD Y VALOR
DE SUELO COMO CRITERIOS
PARA UNA LOCALIZACION
RACIONAL DE VIVIENDA
SOCIAL RURALEN LAS
COMUNAS DE SAN
BERNARDO Y CALERA DE
TANGO, CHILE'

Alejandro Salazar Burrows?, Tomas Cox
Oettinger’

Resumen

La ausencia de planificacion de vivienda social
para areas rurales en Chile y el alto valor de suelo
en dreas consolidadas han generado conjuntos po-
bremente localizados en cuanto al acceso a opor-
tunidades. En el escenario actual de autogestion en
la compra de terrenos, el objetivo de este trabajo
es explorar una metodologia que ayude en la toma
de decisiones informadas, considerando que las
variables de accesibilidad y de valor de suelo son
principales para una localizacion econémicamen-
te sustentable. Para esto, se plantea un indicador
que incluya el valor de suelo (costo inicial de la

ACCESSIBILITY AND LAND
VALUE AS CRITERIAFORA
RATIONAL LOCALIZATION
OF RURAL SOCIAL HOUSING
IN SAN BERNARDO AND
CALERA DE TANGO, CHILE!
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Abstract

The lack of social housing planning for rural areas
in Chile and the high value of land in consolida-
ted areas have resulted in the emergence of poorly
localized developments in terms of access to op-
portunities. In the current scenario of self-mana-
gement in the purchase of land, this research aims
to explore a methodology intended to contribute to
well-informed decision making, considering that
accessibility and land value are essential to achie-
ve an economically sustainable location. This dis-
sertation proposes an indicator that includes land
value (initial cost of localization) and accessibility
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localizacion) y la accesibilidad a servicios (costos
futuros de la localizacion), para las comunas de
San Bernardo y Calera de Tango Regién Metropo-
litana, Chile. Estas dos variables se espacializan en
formato raster, y a partir de estas se desarroll6 un
indicador de accesibilidad-valor de suelo. Los re-
sultados indican una gran desigualdad en costos
de acceso entre sectores urbanos y rurales, y re-
fuerzan una concentracion descentralizada, apro-
vechando la oferta de servicios y redes en terrenos
de menor precio que en areas consolidadas.
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to services (future costs of localization) in the mu-
nicipalities of San Bernardo and Calera de Tango
Chile, Metropolitan Region. These two variables
are spatialized in raster format in order to develop
a land accessibility-value indicator. Results show a
wide disparity in the access costs between urban
and rural areas and reinforce a decentralized con-
centration based on the supply of services and net-
works provided in areas of lower value than those
of consolidated areas.
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Introduccion

Es necesario pensar la localizacion de proyectos de
vivienda social rural como una solucién integral
para familias con menos oportunidades. Esto in-
volucra no sélo un espacio digno y seguro, sino
también una plataforma que permita acceder a di-
ferentes redes, sobre todo pensando en la precarie-
dad del empleo agricola y el crecimiento del em-
pleo rural no agricola (ERNA), el cual necesita ma-
yor flexibilidad y por lo tanto movilidad. En este
sentido la integracion a redes de todo tipo debe
ser considerado como un acto de democracia (pa-
rafraseando a G. Dupuy?), sin embargo, el espacio
periurbano se presenta desigual y polarizado entre
quienes tienen diferentes posibilidades de acceso a
estas redes.

Si bien se podria argumentar que la necesidad de
proveer vivienda a bajo costo implica sacrificar
ciertos atributos entre los cuales estaria la centrali-
dad respecto a servicios, en este trabajo se plantea
que esa reduccion de costo inicial (valor a pagar por
el terreno) incide en un aumento de costo posterior
(costo de transporte), distribuido en el tiempo.

Considerando la forma en que opera el mercado
de suelos, los terrenos con mayor accesibilidad de-
bieran tener un precio mas elevado. Por lo tanto, se
hace necesario un Indicador que permita observar

qué localizaciones presentan un ratio mas favora-
ble en estos dos aspectos, y que por lo tanto son
mas sustentables, pensando que la sustentabilidad
implica la relacion entre el uso de recursos en el
presente (gasto en terreno) y el futuro (gasto en
transportes en el tiempo). El indicador propuesto
se inserta en un sistema de provision de vivien-
da con base en la gestion privada, centrada en la
formacion de comités de vivienda que eligen el te-
rreno a comprar para el conjunto a construir, con-
siderando la minimizacion del valor a pagar. Sin
embargo, en un escenario complejo de toma de de-
cisiones, no siempre se evaluan las variables en su
justa medida, sobre todo cuando la incidencia de
estas no es inmediata (como es el caso de los costos
de accesibilidad), incidiendo en una decision poco
informada y por lo tanto poco racional, como es
entendido por Simon”.

De esta forma se plantea un criterio en la deci-
sion de localizacion que incluye no sélo el factor
de accesibilidad como un hecho fisico relaciona-
do con las distancias a recorrer, sino también la
asequibilidad de la localizacion, como una barrera
economica que las familias deben salvar en una
primera instancia para tener propiedad sobre la
localizacion.

En el presente trabajo se toma como drea de es-
tudio las comunas de San Bernardo y Calera de

4 Dupuy, 1998.
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Tango, en el sector surponiente de la Region Me-
tropolitana. La eleccion se debio a las diferencias
en accesibilidad y valor de suelo que presentan
ambas comunas, a pesar de estar colindantes, y
por presentar diferencias en condiciones de urba-
nizacion. Se debe considerar, como se fundamen-
ta en las siguientes secciones, que el fenomeno
estudiado es comun a todo el espacio periurbano
de la Region Metropolitana. Sin embargo, para la
aplicacion de la metodologia, se toman solo estas
comunas como ejemplo debido a la precision nece-
saria para los modelos ocupados, cuyos resultados
se aprecian mejor en una escala comunal.

Accesibilidad y movilidad
como indicadores de
exclusion. Accesibilidad,
transporte periurbano y rural

El espacio urbano latinoamericano ha evolucio-
nado desde una forma compacta hacia una forma
fragmentada y expandida®, con desequilibrios te-
rritoriales que se condicen con lo que ha pasado
en otras regiones producto de fenomenos de dis-
persion y aglomeracion’, o de fuerzas centrifugas
y centripetas®.

Este contexto define un territorio de redes que de-
finen las proximidades y las pertenencias de los
espacios a ciertos sistemas, en algunos aspectos
independientemente de su contexto inmediato.
Como plantea Dupuy?’, es mas factible entender
el territorio de forma reticular (redes) que areolar
(areas), teniendo en cuenta que la expansion de las
ciudades y sus periferias implican un gran desa-
rrollo de tecnologias de comunicacion que siguen
a la densidad (demanda). A su vez, la conexion a
esta red es un acto de integracion al sistema, in-
dependiente del punto en el que la persona se co-
necte. El territorio como red produce el reforza-
miento de los nodos como espacios de confluencia
y control, produciendo fenomenos de dispersion y
aglomeracion, en los cuales una localizacion con
buenos servicios produce mayor valor de suelo, lo
cual atrae firmas y hogares, que a su vez capitali-
zan y refuerzan el valor de suelo atrayendo todavia
mas de estas entidades'®. La literatura de la globa-
lizacion ha estudiado como esta estructura se ha
configurado a diferentes escalas, generando ciuda-
des que acumulan servicios de escala mundial, a
su vez como también quedan zonas en los inters-
ticios que son evitadas por los circuitos globales'.
Desde esta concepcion del espacio (reticular), se
han planteado los estudios sobre accesibilidad y
movilidad en relacion a la exclusion social.

6 Borsdorf, 2003.
7 Dematteis, 1998.
8 Krugman, 1991.
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Los estudios sobre accesibilidad ofrecen una pers-
pectiva operacional sobre las actividades en el te-
rritorio, basada en los trabajos de Hagerstrand'? y
Burns' sobre relacion entre tiempo y espacio. El
concepto de “prisma espacio temporal” planteado
por Hagerstrand ofrecié una potente herramienta
para medir accesibilidad de una persona en una
localizacion hacia diferentes actividades, basada
en sus restricciones'”. Desde esta logica, define el
concepto de accesibilidad como: “la medida de la fa-
cilidad con la que un individuo puede ejercer una acti-
vidad de un tipo deseado, en una localizacion deseada,
a través de un modo deseado, y a un tiempo deseado”,
y en base a esto hace una revision exaustiva de
los modelos de accesibilidad mas relevantes desa-
rrollados hasta la fecha, clasificando estos modelos
en cinco (Separacion espacial, Oportunidades acu-
mulativas, Gravedad, Utilidad, Tiempo-espacio) .

En la década del 2000 ha habido un “giro hacia la
movilidad”, producto de la importancia de los des-
plazamientos cotidianos en la sociedad actual®®.
El concepto de movilidad tiene un caracter critico
respecto a generalizaciones operacionales, apun-
tando a informacion mas desagregada y dirigida
hacia los habitantes. Los viajes y desplazamientos
urbanos han sido estudiados desde la racionalidad

del transporte hacia un soélo destino-objetivo,
cumplido de forma eficiente. Hacen falta analisis
referidos a la complejidad de los patrones de movi-
lidad, su multidimensionalidad; no se abordan los
ritmos, rutinas y habitos de la vida cotidiana'’. Las
ciencias sociales hasta el momento han tenido una
perspectiva “sedentaria”, sin dar cuenta que la pos-
modernidad exige tomar en cuenta la fluidez, tem-
poralidades y subjetividades; en este sentido se di-
rige el aporte de los estudios de movilidad'®. Estos
autores dan cuenta de las dreas de desarrollo que
se pueden englobar en este concepto: Migraciones,
turismo y viajes, virtualidad e informacion, nodos
y espacialidades, materialidades (objetos). Los via-
jes y desplazamientos han sido estudiados princi-
palmente por ingenieros, gedgrafos o economistas,
tomando variables simples y a partir de decisiones
racionales por parte de las personas', y las politi-
cas de transporte y localizacion han sido basadas
en estos modelos de accesibilidad, sin embargo
la poca definicién en los conceptos asociados a
la movilidad cotidiana hace dificil su inclusion a
la hora de evaluar politicas publicas®. En el area
de politicas publicas, la inclusion de los viajes y
desplazamientos ha sido desde la perspectiva de la
accesibilidad. Especificamente en la accesibilidad

12 Hagerstrand, 1970.

13 Burns, 1979.

14 Wuy Miller, 2001.

15 Bhat, Handy, Kockelman, Mahmassani, Qinglin y Weston, 2000.
16 Jiron, 2010.
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17 Ibid.
18 Hannam, Shellery Urry, 2006.
19 Jirdn, 2010.

20 Hiney Mitchell, 2001.
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rural, hay ejemplos como el Rural Access Index
(RIA), del Banco Mundial?!, el Indicador desarro-
llado por la Organizacion Internacional del Traba-
jo??, los cuales se basan en la distancia a la red
de servicios. Desde la perspectiva de la movilidad,
hay un amplio trabajo en cuanto a la exclusion so-
cial, que busca develar variables “escondidas” que
inciden en la exclusion, como el comportamiento
de las personas, la posibilidad de encontrarse, y
también repensar el concepto de exclusion como
algo dinamico en su relacion con la movilidad?’.

Localizacion excluyente de la
vivienda social

Considerando los factores expuestos sobre accesi-
bilidad, la politica de localizacion de vivienda so-
cial rural es critica en cuanto a que genera mayo-
res diferencias en el acceso a oportunidades para
grupos ya relegados socialmente. En este sentido,
la pobreza en la Regién Metropolitana de Santia-
go esta correlacionada con la distancia hacia los
sectores con mayores servicios, y disminuye con el
acceso a medios de movilizacion*".

La relacion entre valor de suelo y localizacion de
la vivienda es central para la demanda residencial

que tiene bajo poder adquisitivo. La politica habi-
tacional de las ultimas décadas, guiada por crite-
rios de mercado, ha incidido en un circulo vicioso
compuesto por comunas que han recibido conjun-
tos de vivienda social, lo cual hace que disminuya
su valor para mercados de mayor poder adquisiti-
vo, y lo que nuevamente permite la localizacion de
vivienda social en esas comunas. Esto resulta en
una segregacion acumulativa dentro de la ciudad.

Este fenomeno se ve potenciado por localizacion de
conjuntos habitacionales para grupos de ingresos
medios en las periferias, produciendo un aumento en
el valor de suelo y provocando que actualmente los
precios que se pagan por terrenos ya no sean factibles
para la construccion de vivienda social. Sumado a
esto, los intentos por generar mayor cantidad de sue-
lo a menor precio, han provocado un aumento en su
valor por especulacion, como es el caso del Decreto
Supremo 420 de 1979 (decreto aumenté considera-
blemente las areas urbanizables) y lo que podria pro-
vocar la modificacion en tramite del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (conocido como PRMS
100)”. Esta situacion implica que los proyectos de vi-
vienda social se localicen en comunas cada vez mas
periféricas, haciendo que después de 1994, la cons-
truccién en provincias periféricas se duplique del
10% entre 1990-94, al 21% entre 1995-98%.

21 Roberts, Shiamy Rastogi, 2006.

22 0IT,2003.

23 Cass, Shove y Urry, 2005.

24 Pérez, Salazar, Fostery Osses, 2013.
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Un estudio de la Camara Chilena de la Construc-
cion?, indica que la cantidad de suelos disponi-
bles para vivienda en el Gran Santiago es de 1.892
hectareas. Sin embargo el suelo disponible para
vivienda social se habria acabado ya que de estos
suelos ningtn terreno presenta una densidad per-
mitida mayor a 200 Hab/Ha, y un valor menor a
1,2 UF/m? (53 US$/m?). Esta situacion implica que,
si bien se pueden seguir construyendo conjuntos
para grupos de ingresos medios, la vivienda social
tiene que radicarse en sectores rurales o nucleos
exteriores al Gran Santiago como Buin o Colina.

Estos factores se suman a un crecimiento acelerado
e inorganico a partir de la privatizacion de la ges-
tion de vivienda social, acentuando la deslocaliza-
cion. En este sentido y englobando los conceptos
senalados, Hidalgo®® enumera 5 caracteristicas de
la localizacion de vivienda social: (1) continua en
1978-2002 el patron periférico de localizacion que
se desarrolla en el siglo XX; (2) gran parte de los
conjuntos se sitlian en pocas comunas, aumentan-
do la segregacion; (3) las comunas que mas acu-
mulan vivienda social tienen los proyectos mas
grandes, lo que habla de las estrategias de escala
de las constructoras; (4) se han ido construyendo
cada vez menos viviendas; (5) el fenomeno de dis-
minucion tiene que ver con que las viviendas han
desbordado hacia comunas periféricas.

Deshorde hacia el espacio
rural

La busqueda de suelo a menor precio ha incidido
sobre la localizacion de vivienda social en el es-
pacio rural, apoyado por subsidios especialmente
destinados a este propésito. En 1990 se promul-
g6 el Programa de Vivienda Progresiva, y en 1996
el Programa de Villorrios rurales. El anio 2005, el
Fondo Solidario de Vivienda en su modalidad de
Construccion colectiva en zonas rurales reemplazé
a los Villorrios rurales®. Actualmente el Decreto
Supremo N° 49 reglamenta la entrega de subsidios
para este tipo de proyectos, de forma indiferencia-
da en cuanto a proyectos urbanos o rurales, salvo
la posibilidad de aplicar ciertos subsidios adiciona-
les que permitirian un mejor monto para los pro-
yectos urbanos, dependiendo de su localizacion.

En la actualidad la gestion de estas tipologias
nace de colectivos de postulantes que asesorados
por una Entidad de Gestion Inmobiliaria Social
(EGIS), preparan el proyecto y lo postulan al Servi-
cio de Vivienda y Urbanismo (SERVIU), siguiendo
las condicionantes que éste impone, y decidiendo
cual es el terreno a comprar.

Del estudio de casos que realizé Tapia®®, pudo
constatar que el valor de suelo era el mayor

27 Camara Chilena de la Construccion, 2012.
28  Hidalgo, 2007.
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29 Tapia, 2007.
30 Ibid.
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determinante en la decision de la localizacion de
los villorrios, siendo los de mayor precio aquellos
con mayor cercania a vias principales y con formas
mas regulares. Los de menor valor son aquellos
con formas irregulares y con mala calidad de ur-
banizacion y lejania a los centros poblados.

Este fendmeno de urbanizacion en sectores caren-
tes de accesibilidad a oportunidades replica lo que
sucede en la ciudad, sin embargo todavia no se ha
observado una segregacion en forma de ghettos,
producto de la baja densidad de asentamientos en
este espacio.

El proceso viene a complementar una reconfigura-
cion de las dinamicas en el espacio rural que tiene
su origen en factores ligados a la produccion, te-
nencia de terrenos, y muy ligado a los vaivenes de
la economia mundial. Este fendmeno es descrito
por Daher*, observando una “rururbanizacion”,
o la suburbanizacion del campo. Tanto los cam-
pesinos desplazados, como quienes vienen de la
ciudad u otras regiones, han formado nuevos tipos
de asentamientos, generalmente en zonas preca-
rias o de baja infraestructura. La alta movilidad
y la falta de recursos han hecho que se den ur-
banizaciones de baja calidad en cuanto a la acce-
sibilidad, la materialidad de las construcciones y
carencia de espacios verdes y de recreacion. Con
frecuencia aparecen urbanizaciones espontaneas

en torno a canales, caminos, o sedes municipales.
Son asentamientos con densidad urbana, pero con
infraestructura deficiente.

En este contexto de nuevas estructuras habita-
cionales, el villorrio como tipologia no sélo surge
como solucion respecto a encontrar localizaciones
con bajo valor de suelo, sino también a partir de
la crisis del sistema de inquilinaje, especialmente
durante la reforma agraria, en la cual los trabaja-
dores se disocian de sus patrones y se conforma un
mercado externo de mano de obra asalariada no
permanente, que ya no vive dentro de los fundos,
sino en villorrios™.

Segtn la descripcion Tapia*, la morfologia de los
villorrios rurales se basa en una trama rectangular
con lotes no inferiores a 300 m? y vivienda ais-
lada. El tamano varia desde los 10 hasta los 300
lotes, buscando siempre mantener un patrén re-
gular. Los diferentes villorrios varian respecto a la
capacidad adquisitiva de los habitantes, dandose
diferentes tipologias constructivas. En general,
presentan una localizacion deficiente con respecto
a las fuentes de trabajo. Otro tipo de organizacion
son las densificaciones a lo largo de caminos ru-
rales, que suelen darse por la sucesiva fragmen-
tacion de terrenos, producto de herencia familiar
o allegados, terrenos que en muchos casos fueron
entregados durante la reforma agraria.

31 Daher, 1987.
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La vivienda social rural se inserta en un espacio
complejo en sus dinamicas, ya no sélo principal-
mente productivo, sino que integrado a dindamicas
propias del espacio metropolitano, considerando
que la ocupacion en la Region Metropolitana se ha
vuelto menos agricola y mas obrera e industrial en
el ultimo periodo intercensal’*. Este autor conclu-
ye a partir de los datos de la encuesta de Carac-
terizacién Socioeconémica Nacional (CASEN) de
1992 a 2006, que el ingreso por empleo rural no
agricola (ERNA) ha aumentado en un 6.1%, mien-
tras el ingreso por empleo rural agricola (ERA) ha
disminuido en un 0.9%. Estas dinamicas generan
movilidades complejas en cuanto a residencia y
lugar de trabajo, dando importancia a una locali-
zacion que permita flexibilidad en el acceso a una
diversidad de destinos.

La expansion de la ciudad
hasta San Bernardo y Calera
de Tango

El 4rea de estudio se entiende desde los procesos
histéricos de expansion urbana que la hicieron
formar parte del area metropolitana de Santiago.
Ramon™ senala que desde 1870 en adelante la ciu-
dad de Santiago vivié un proceso de expansion

que contrastaba con el crecimiento pausado de los
siglos anteriores. Este crecimiento fue desarrolla-
do en base a nuevos barrios que se desarrollaron
mas alla del camino de cintura que implemento el
intendente Vicuna Mackenna en 1872, dando es-
pacio a los migrantes que llegaban de provincia, ya
no solo campesinos empobrecidos, sino también
burécratas y el creciente ejército. Santiago era un
polo de atraccion al que aspiraban las diferentes
clases sociales de provincia ya que a este llegaba
casi todo lo que se producia y a su vez tenia fuentes
de trabajo no solo en los servicios, sino también
en la produccion, sobre todo en industria mine-
ra (como la Disputada de Las Condes y El Volcan,
entre otros).

Esta expansion se agudizé desde 1930 en adelan-
te. Si en esta fecha tenia 6.500 hectareas, hacia
1960 ya tenia 20.900, superando ampliamente el
crecimiento de 50 hectareas por afio de principios
del siglo XX°°. Si antes de estas fechas la ciudad
habia tenido un crecimiento ordenado, ahora era
descontrolado y abarcando extensiones antes no
imaginables. Un factor que cruza todo el siglo XX
y que ayuda a explicar la expansion fisica de San-
tiago es la creacion de nuevas comunas (con la Ley
de Comuna Auténoma de 1891), fuera del camino
de cintura, que no tenian coordinacion entre ellas
ni recursos, por lo que entregaban facilmente per-

34 Salazar, 2010.
35 Ramon, 2000.
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misos de loteo sin establecer normas claras respec-
to a los estandares minimos que debian cumplir.
Se desarroll6 una competencia entre comunas por
atraer compradores, unas con mas éxito, como Nu-
noa y Providencia, con muchos residentes extran-
jeros, y otras con menos, como San Miguel, que si
bien gozaba de una localizacion céntrica y vientos
que ayudaban a su ventilacion, contaba con algu-
nas instalaciones como la penitenciaria, el mata-
dero publico y el zanjon de la aguada, que ahuyen-
taban a los compradores de mayor rango social®’.

Esta expansion “anarquica” se reconocio en la im-
plementacion del plan intercomunal de 1960, que
se esforz6 por contener el crecimiento, ordenar la
vialidad y la industria, y dejar espacio para activi-
dades agricolas y areas forestales en el entorno de
Santiago.

Sin embargo, la comuna de San Bernardo nace de
forma diferente a las otras comunas periféricas que
se han descrito. Mas tempranamente, en 1821, se
funda San Bernardo como ciudad, originandose de
la subdivision de los terrenos del Llano de Lepe
0 Maipo mediante un trazado de damero, con 36
manzanas y una Plaza de Armas e Iglesia. A par-
tir de este punto funciona como un poblado dife-
renciado de Santiago. Un hito importante fue la
llegada de la linea de tren en 1857, propiciando
el desarrollo a partir de esta actividad, ligada a la

Maestranza Central de Ferrocarriles del Estado,
creciendo hacia el sur hasta 1950°%. Esto hace que
San Bernardo se caracterice por un sector resi-
dencial de mediados del siglo pasado asociado al
desarrollo ferroviario, ubicado inmediatamente al
sur y norte del poligono central (sector comercial),
caracterizado por una buena dotacion de estable-
cimientos educacionales.

Sin embargo, desde este punto en adelante, tiende a
un crecimiento hacia el norte, en torno a los terrenos
de la Fuerza Aérea y hacia la Gran Avenida José Mi-
guel Carrera. Hacia este sector de la comuna de San
Bernardo se ubican los sectores mas vulnerables,
caracterizados por grupos radicados desde otras
comunas, en condiciones de hacinamiento en mu-
chos casos, falta de equipamiento y algunos panos
en desuso. Muchos de estos sectores se caracterizan
por vivienda pareada de uno o dos pisos, o edificios
tipo block de 3 o 4 pisos. Las politicas de vivienda
social y ampliacion del limite urbano (1979) pro-
piciaron la conurbacion de la San Bernardo con el
Gran Santiago, principalmente a base de este tipo de
vivienda. El decreto supremo 420 de 1979, que per-
mitio este desarrollo, se baso en un politica liberal
con respecto al suelo, que hizo aumentar de 23.879
Ha. en 1970 a 40.918 Ha. en 1990%. Gran parte del
sector norte de la Comuna de San Bernardo contie-
ne villas de viviendas construidas en esa época.

37 Ramon, 2000.
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38 PAC Consultores, 2011.
39  Raman, 2000.
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FIGURA 1: AREA DE ESTUDIO. COMUNAS DE SAN BERNARDO Y CALERA DE TANGO

Fuente: Elaboracién propia
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TABLA 1. VIVIENDAS SOCIALES CONSTRUIDAS EN SAN BERNARDO Y COMUNAS DEL SECTOR SUR DEL GRAN
SANTIAGO.

Comunal(s) 1979- % 1984- % 1990- % 1996- % total %
1983 1989 1995 2002
San Bernardo 645 1,7% 6.795 9,8% 2994 5,4% 1.734 207% 18.168 9,1%

Comunas Sector Sur

(San Bernardo, EIBos- 5109 3479 37559 545% 27894 50,4% 20448 547% 99.073 497%
que, Puente Alto, La

Pintana, La Florida)

Total Gran Santiago 37908 100% 68.804 100% 55.268 100% 37.369 100% 199.349 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a Arenas e Hidalgo, 2003

TABLA 2. VIVIENDAS SOCIALES CONSTRUIDAS EN CALERA DE TANGO Y EN COMUNAS AL EXTERIOR DEL GRAN
SANTIAGO.

Comunal(s) 1979- % 1984- % 1990- % 1996- % total %
1983 1989 1995 2002
Calera de Tango 38 110% 0 0,00% O 0,00% 158 1,74% 196 0,73%

Total Comunas Exterio-

. 3.467 100% 3.575 100% 10.628 100% 9.076 100% 26.746 100%
res al Gran Santiago

Fuente: Elaboracion propia en base a Arenas e Hidalgo, 2003

Como se observa en la tabla 1, las comunas del Dentro de esta misma politica neoliberal, en 1980
sur de Santiago absorbieron gran parte de la cons- se promulga el Decreto Ley 3.516, que permite la
truccion de vivienda social desde el afio 1979 al subdivision de predios en 0,5 hectareas para sec-
2002, recibiendo San Bernardo entre 1996 y 2002 tores rurales en todo el pais. Si bien su origen se
un 20%. declaré como una ayuda a la produccion agricola
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de baja escala, en la practica se convirtié dentro de
la Region Metropolitana en una forma de producir
parcelaciones de residencia para grupos de altos
ingresos en la periferia de Santiago. Este fenomeno
produjo una expansion hacia comunas exteriores
al limite urbano como Pirque, Calera de Tango,
Colina y Lampa. El Plan Regulador Metropolitano
de Santiago (PRMS) de 1994 cambio la subdivision
a 4 hectareas, con lo que detuvo la subdivision (en
Colina, Lampa y Til Til en 1997), pero de todas
formas los propietarios se anticiparon y subdivi-
dieron previamente gran parte de los predios que
quedaban sin parcelar. Si bien muchos de estos
quedan todavia como usos agricolas, en el papel
estan subdivididos y en cualquier momento pue-
den ser cercados, urbanizados y vendidos como
unidades.

Dentro de esta logica se conformo el desarrollo de
Calera de Tango, que no habia sido parte de la ex-
pansion urbana de Santiago y que tampoco tenia
un centro urbano como San Bernardo. Mas bien
tenia un origen rural productivo. Originalmen-
te, en el sector de Calera de Tango se destinaron
algunos de los grupos indigenas que habian sido
despojados de tierras en el valle de Santiago. Los
Jesuitas, en su llegada a Chile en el siglo XVII com-
praron una hacienda en Calera de Tango (1685)
que se extendia hasta Lo Herrera. Posteriormente
a la expulsion de los Jesuitas de Chile (1767), la
propiedad pasé a manos de un privado. Cuando
se promulgo el Decreto Ley 3.516, el sector fue
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aprovechado para parcelar y vender a grupos de
altos ingresos, en subdivisiones con o sin copro-
piedad (condominio).

Si bien el Plan Regulador Metropolitano de San-
tiago de 1994 ayudoé a contener el crecimiento,
en 1997 se incorporé la figura legal de las Areas
Urbanas de Desarrollo Prioritario (A.U.D.P), que
ayudaron a generar mas suelo urbanizable para el
crecimiento vegetativo de las zonas urbanas con-
solidadas. En la ultima década, en areas de expan-
sion de este tipo, se han desarrollado numerosos
proyectos inmobiliarios de vivienda en los sectores
de la Ruta 5 (altura de camino a Calera de Tango),
en Camino a Los Morros y camino Padre Hurtado,
sectores hasta ahora agricolas, con vivienda desti-
nada a grupos socioeconémicos medios. Es nece-
sario acotar que tanto en San Bernardo como Cale-
ra de Tango, fuera del area urbana y las parcelas de
agrado, se mantienen importantes parios agricolas
por viviendas en superficies variables dependien-
do de los procesos historicos de subdivision del
suelo, transitando desde grandes predios agrico-
las con vivienda de cuidador, hasta pequenos lotes
en torno a los caminos secundarios, con viviendas
precarias y carencia de servicios sanitarios.

Las diferencias en desarrollo y concentracion de
poblacion entre ambas comunas, producto de los
factores descritos, han redundado en una desigual
concentracion de produccion y servicios. Es im-
portante sefialar que gran parte del desarrollo de
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TABLA 3. CARACTERIZACION COMUNAL DEL AREA DE ESTUDIO

San Bernardo

Calerade Tango  Region Metropolitana de Santiago

Poblacion (2002) 246.762 18.235 6.061.185
Variacion Poblacion (1992-2002) 50,8% 53,9% 15,3%
Poblacion Rural 2002 5.624 8.303 186.172
Var. Poblacion Rural (1992-2002) -36,8% 5,4% 1,6%
Poblacion Urbana 2002 241.138 9.932 5.875.013
Var. Poblacion Urbana (1992-2002) 32,5% 150,6% 15,8%
Centros de Salud 20 3

Establecimientos Educacionales 129 9

Fuente: Elaboracion propia a partir de Censo 2002 (Instituto Nacional de Estadisticas), I. Municipalidad de Calera de Tango (2006) y PAC

Consultores (2010).

San Bernardo en este sentido tiene relaciéon con su
posicion privilegiada en accesibilidad, debido a la
presencia de la Ruta 5 Sur, que pasa tangencial-
mente por la zona urbana. En contraste, Calera de
Tango se “esconde” detras del cerro Chena, ademas
de quedar distanciado del eje que conecta Santia-
go con el sur del pais. San Bernardo, en este sen-
tido, es entendido como parte del Gran Santiago,
teniendo, por ejemplo, dotacién de la red de buses
urbanos (Transantiago), que conecta con el resto
de la ciudad. Este servicio circula por gran parte
de su drea urbana, y también abarca sectores mas
apartados como Lo Herrera o Los Morros.
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Planteamiento: racionalidad
en la toma de decisiones

La necesidad de facilitar el acceso a vivienda para
los grupos de menores ingresos se ve condicionada
por el valor de suelo. Si bien una légica de mercado
indica que ante cierta demanda siempre habra una
oferta acorde (y por esto se puede pensar que siem-
pre habran suelos a bajo valor si se busca en comu-
nas mas periféricas), esta opcion no es sustentable
debido a los costos futuros que implica en acceso
a servicios y otras oportunidades. Sin embargo en
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un sistema de autogestion de los terrenos como el
chileno (por parte de los comités beneficiados por
subsidios), es necesario considerar el valor de suelo
como un componente en la eleccion.

En el presente proyecto se busca contribuir al pro-
ceso de toma de decisiones, considerando que la
falta de informacion hace que éstas se alejen de
una racionalidad que permita aprovechar los esca-
sos recursos disponibles. Uno de los aportes cen-
trales en el area de la racionalidad en la toma de
decisiones fue hecha por Herbert Simon*, quien
define la racionalidad como la construccion de
cadenas de medios afines, siendo los medios las
alternativas que deben ser elegidas para alcanzar
los fines. Este autor hizo una contraposicién al
concepto de racionalidad definido por la economia
neoclasica, que plantea que las personas buscan
constantemente un optimo en sus beneficios. Si-
mon observo que el costo de informarse de todas
las alternativas posibles y los beneficios que estas
entregan es alto, ya que éstas no se presentan cla-
ras y ordenadas, sino mas bien como una “telara-
na”. Es por eso que aporta el concepto de racionali-
dad limitada, segtn el cual las personas tienen una
capacidad restringida por aspectos fisicos y biolo-
gicos. Finalmente, el autor plantea la importancia
de dos instancias fundamentales: la autoridad, en
su capacidad de tomar decisiones que influyen so-
bre otros, y la comunicacién, como la transmision

del conocimiento para tomar decisiones informa-
das, en base a medios formales (como informes,
manuales, etc.) o informales (relaciones sociales,
comentarios, etc.).

En cuanto a estos dos factores en el contexto de
desplanificacion del espacio rural chileno, el peso
de la toma de decisiones por parte de la autoridad
es bajo, liberando a los agentes de evaluar las alter-
nativas de localizaciéon en funcion de su informa-
cion disponible, asumiendo una racionalidad que
permite optimizar los recursos. Es por esto que,
aceptando este escenario, es importante trabajar
hacia la construccion de instancias de valorizacion
de los beneficios de las alternativas posibles, sobre
todo cuando los tomadores de decisiones son gru-
pos que tienen bajo acceso a medios formales de
informacion.

También es de relevancia, en relacion a la proble-
matica planteada, investigar los alcances que tie-
nen las decisiones individuales en los resultados a
escala territorial. En este sentido, las investigacio-
nes de Simon y otros colegas de la escuela de Car-
negie tuvieron una amplia influencia en el pensa-
miento de otros autores como Schelling™, también
Nobel de Economia, quien estudio las relaciones
entre decisiones personales con informacion limi-
tada, y los patrones que resultaban en estructuras
sociales y espaciales a mayor escala. La agregacion

40 Simon, 1984.
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de decisiones tiene causalidades no lineales en
base a retroalimentacion, que produce la emergen-
cia de fenomenos no facilmente intuibles a partir
de la observacion de las decisiones individuales.
Es por esto que no se puede deducir tan facilmente
que buenas decisiones individuales en cuanto a lo-
calizacion de vivienda van a llevar a buenas distri-
buciones en el territorio. Siendo este un fenomeno
no-lineal, es necesario simular el comportamiento
de las variables de forma dinamica (de hecho se
hace), modelando las decisiones individuales, y
observando los resultados. Esta fuera del alcance
de este trabajo desarrollar un modelo de este tipo,
pero es posible elaborar una discusion al respecto.

Objetivos

En funcion de lo senalado, el objetivo principal de
la presente investigacion es contribuir a la raciona-
lidad de la toma de decisiones en la localizacion de
vivienda social rural. Los objetivos especificos son
dos: 1) desarrollar y aplicar una metodologia que
permita evaluar diferentes localizaciones en el area
de estudio, incorporando por una parte el costo
de accesibilidad a redes y servicios, y por otra, la
asequibilidad de la localizacion, y 2) discutir si la
racionalidad en la toma de decisiones puede con-
tribuir a distribuciones territoriales deseables se-
gun la bibliografia.

08  revista invi N°80/ Mayo 2014 / Volumen N° 29: 53-81

Para esto se plantea un producto final, en forma de
indicador, que permita evaluar la posibilidad de
acceso a una localizacion para un villorrio rural en
funcion del costo en terreno y de un indicador de
accesibilidad. Este producto se construye a partir
de dos subproductos: un Indicador de costos de
viajes en transporte publico a servicios segun lo-
calizacion, y una espacializacion de los valores de
suelo del area de estudio.

El segundo objetivo especifico es parte de la discu-
sion a realizar y tiene un caracter mas amplio y no
necesariamente evaluable a partir de los modelos
disenados.

Metodologia del indicador de
accesibilidad

El indicador de accesibilidad se desarrollo en fun-
cion de las redes de transporte publico, conside-
rando que en los espacios rurales la presencia de
este servicio influye fuertemente en la accesibi-
lidad. La magnitud medida fue el costo tarifario
acumulado, el cual se prefirio por sobre la distan-
cia o el tiempo de viaje ya que se considera que
los beneficiarios de subsidio de vivienda social
rural tienen mayor sensibilidad a este costo. El
modelo considera los trasbordos entre recorridos,
sumando las tarifas.
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Se consideraron los viajes a cuatro destinos: edu-
cacion, salud, servicios ptblicos y centros de com-
pras. Estos representan un 57% de los viajes para
comunas periurbanas*; se excluyeron los viajes a
trabajo ya que la localizacion del destino es menos
predecible, considerando los alcances del modelo.
La distribucion de viajes por destino se estimo a
partir de la Encuesta Origen Destino de 2006*. El
modelo no es una prediccion de los costos reales ya
que no involucra todos los aspectos, pero cumple
con informar sobre las diferencias territoriales. En
este sentido, se ocupo6 un formato raster para poder
dar cuenta de forma desagregada de las diferencias
graduales dadas en el espacio rural.

Metodologia de modelamiento
de valores de suelo

El mapa de valores de suelo se construyo a partir
de una base de datos de Tasaciones (137 referen-
cias), Compraventas (16 referencias) y de Ofertas
(143 referencias) entre los anos 2009 y 2011, para
terrenos sin construcciones en las comunas de
San Bernardo y Calera de Tango, con superficies
superiores a 4.000 m?*. Dentro de estas referen-
cias también se incluyo algunos terrenos de co-
munas vecinas pero cercanos a los limites con las

comunas de estudio, con el fin de que el proceso
de interpolacion no se distorsionara.

Se utiliza el método de suma ponderada por el
inverso de la distancia®, generando un mapa ras-
ter de valores a partir de referencias puntuales de
valor (mapa vectorial, con referencias expresadas
para este caso como UF/m?).

Metodologia del indicador de
accesibilidad-Valor de suelo

Como ultima etapa se hace uso de la informacion
que se ha generado precedentemente, desarrollan-
do un indicador que se plantea como uno de los
objetivos finales de este trabajo, y que tiene como
fin dar cuenta de localizaciones que impliquen
menores costos futuros, proporcionalmente al gas-
to inicial de localizacion.

Se propone un indicador que se base en un equilibrio
entre las acciones presentes y las acciones futuras, ya
que se debe cuidar que la satisfaccion de las necesi-
dades en una de estas dos instancias no mine a la po-
sibilidad de satisfacer a la otra. En este sentido se en-
marca en una concepcion de Desarrollo Sustentable,
como un uso racional de los recursos disponibles. El
informe Brundtland*®, define sustentabilidad como:

42  SECTRA, 2006.
43 Ibid.
44 Fuente: TRANSSA Consultores Inmobiliarios.
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45 Monteroy Larraz, 2011.
46  ONU, 1987.
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“satisfacer las necesidades de la actual generacion sin
sacrificar la capacidad de futuras generaciones de satis-
facer sus propias necesidades”.

Las dos variables que se han desarrollado en este
trabajo hablan respectivamente de estas dos ins-
tancias: Valor de suelo, indica el gasto de recursos
en la actualidad, en el momento cero; mientras que
el costo en transportes implica el gasto en recursos
en el tiempo, a futuro.

La localizaciéon 6ptima es claramente aquella en
la que ambas variables se vean minimizadas. Sin
embargo es esperable que los sectores con bajo
valor de suelo tengan alto costo en transporte y
vice versa. Se propone un indicador que al sumar
ambas variables, busque el equilibrio entre ambas
instancias.

Se plantea un indicador de acuerdo a la siguiente
estructura:

IAL=1- ((Indicador de Valor de Suelo + Indicador
Costo Transporte ) /2)

Los valores de suelo se normalizan (generando asi
un indicador) para que sean comparables con el
indicador de Costo de Transporte a servicios. El
promedio de ambos se resta a 1 para invertir la es-
cala y asi los valores cercanos a 1 indiquen mayor
sustentabilidad en la localizacion.

Finalmente, este indicador se utiliza para evaluar
los villorrios existentes en la comuna de Calera de
Tango. Segtun Direccién de Obras de la comuna
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de Calera de Tango, se informa la existencia de 5
villorrios, de los cuales se estudian 4, ademas de
un villorrio representativo en la comuna de San
Bernardo.

Resultados

Como muestra el indicador de accesibilidad (figu-
ra 2), las areas de menor costo de transporte se
distribuyen siguiendo un patrén reticular, fuerte-
mente condicionado por los ejes de transporte y
por los nodos que concentran servicios. Las zonas
con mayor densidad de recorridos tienen una dis-
tribucion mas homogénea (areal). Claramente para
sectores rurales las diferencias son mas dramaticas
que para los urbanos. Esto se condice con lo ob-
servado en sectores apartados en el area de estu-
dio, donde los hogares deben bajar sus estandares
para acomodarse al presupuesto familiar (reducir
la cantidad de viajes, o cambiar el modo a uno mas
incomodo, como pueden ser largas caminatas o el
uso de bicicleta).

Es importante notar que el centro de Calera de
Tango no presenta un costo mucho mayor que el
centro de San Bernardo; esto se debe a que el pri-
mero tiene por lo menos un servicio de cada tipo,
satisfaciendo asi de buena manera a quienes se
ubican a una distancia caminable (1.000 m).

La espacializacion del valor de suelo (figura 3) tie-
ne una clara correlacion con el costo de transporte.
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FIGURA 2. INDICADOR DE COSTOS DE TRANSPORTE PUBLICO A SERVICIOS COMUNAS DE SAN BERNARDO Y
CALERA DE TANGO

Fuente: Elaboracion propia
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FIGURA 3. VALOR DE SUELO (UF/M2) COMUNAS DE SAN BERNARDO Y CALERA DE TANGO

Fuente: Elaboracién propia a partir de referencias de Transsa Consultores
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Roca Cladera® resume la evolucion de las teorias
explican el valor de suelo en tres instancias: Acce-
sibilidad, Externalidades y Jerarquizacion Social.

La accesibilidad explica de buena forma los valores
de suelo; los resultados son consecuentes con los
modelos clasicos basados en las distancias a cen-
tros de servicios y laborales, indicando un valor
decreciente desde los lugares de mayor centralidad
(mercado), en este caso el centro urbano de San
Bernardo. Sin embargo, lo observado se explica
mejor considerando un territorio dindmico, con
jerarquias de diferentes policentros que acttian
en red. La teoria de las externalidades plantea
una serie de atributos distribuidos en el territorio
que agregan y restan valor a una localizacion. Es-
tos valores se potencian dinamicamente haciendo
emerger polos de atraccion en el territorio, lo que
explica la formacion de nodos de diferentes inten-
sidades, pero por sobre todo la exponencialidad en
el valor de centros como el de San Bernardo. Las
economias externas permiten entender este tipo
de aglomeraciones™, como también los sectores
deprimidos como el entorno del relleno sanitario
de Santa Marta (al sur de Calera de Tango urba-
no). Una visién dinamica permite entender los
comportamientos no lineales que se observan en
el comportamiento del valor de suelo, sin embargo,
hay motivaciones mas complejas. La jerarquizacion

47  Roca Cladera, 1983
48  Krugman, 1991
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social permite entender ciertos patrones de dife-
renciacion en el territorio segtin estratos socioeco-
nomicos, siendo el valor de suelo un reflejo de la
deseabilidad de pertenecer a un barrio o comuna
que agrupa hogares de altos ingresos. Sin embar-
go no se observa que las diferencias de valor en
el area de estudio tengan principalmente relacion
con este factor. Se pueden explicar algunos hechos,
por ejemplo el que el centro de Calera de Tango
no tenga un valor mucho mayor que el resto de
la comuna, puede explicarse por la aglomeracion
de villas de ingresos medios bajos, a diferencia del
predominio de condominios de parcelas de agrado
en el sector norte de la comuna. Se puede observar
en el sector rural del area de estudio una mixtura
de grupos socioeconomicos, recurrente en la rura-
lidad chilena, intercalando parcelas de agrado de
hogares de altos ingresos y viviendas campesinas,
ademas de villorrios rurales.

Teniendo en consideracion la concentracion expo-
nencial de valor en centros de jerarquia media, y
las redes de mayor accesibilidad, los resultados del
indicador de accesibilidad — valor de suelo indican
los beneficios parciales de la localizacion en cen-
tros secundarios ya existentes, lo cual tiene logica
si se considera que la concentracion de poblacion
en estas localizaciones permite aprovechar los ser-
vicios provistos y utilizar las redes de transporte
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FIGURA 4. INDICADOR DE ACCESIBILIDAD - VALOR DE SUELO COMUNAS DE SAN BERNARDO Y CALERA DE
TANGO

Fuente: Elaboracion propia
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TABLA 4. EVALUACION DE ACCESO A LOCALIZACION PARA VILLORRIOS

Villorrio Comuna Valorde Suelo  Costo Transporte Indicador Acceso a Localizacion
UF/m?2

Los Tilos Il Calera de Tango 0,25 0,28 0,71
Tanguito Calera de Tango 0,45 0,28 0,70
Puerta delInca  Calera de Tango 0,32 0,14 0,84
Villa Jesis Calera de Tango 0,26 0,28 0,71
La Estrella San Bernardo 0,21 0,17 0,82
Localizaciones de Referencia:

Centro San Bernardo 15,00 0,04 0,14
Centro Calera de Tango 0,27 0,07 0,92
El Romeral 0,30 0,76 0,24
La Vara 1,21 0,53 0,42

Fuente: Elaboracion propia.

existentes para viajes hacia centros mayores (San
Bernardo y Santiago), sin incurrir en gastos eleva-
dos por localizaciones como el area urbana de San
Bernardo. Los valores observados para San Bernar-
do urbano claramente dan cuenta de que el valor
de suelo mina la racionalidad de esta ubicacion,
considerando que las redes de transporte permiten
la localizacion en centros de menor jerarquia como
Calera de Tango o Los Morros.

La tabla 4 muestra los valores de los villorrios ru-
rales evaluados segun el indicador propuesto, ade-
mas de algunas localizaciones de referencia. Se
observa que los valores de los conjuntos se ubican

en un rango intermedio. Segun estos resultados,
la localizacion de los villorrios tendria una racio-
nalidad comprensible, equilibrando accesibilidad
y asequibilidad. Se observa un patron de localiza-
cion en torno a los ejes principales, nunca en pri-
mera linea, pero a una distancia caminable (1.000
m) al transporte pubico.

El acceso a servicios de estos villorrios claramente
se veria beneficiado si se ubicaran cercanos al sec-
tor urbano de San Bernardo, pero se muestra que
la asequibilidad de esa localizaciéon hace inviable
esa posibilidad (dentro del contexto de autogestion
de terrenos).
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Los villorrios ubicados anexos a centros secunda-
rios (Puerta del Inca en Calera de Tango urbano y
La Estrella en Lo Herrera) son los que presentan
un mejor valor segtn el indicador, lo que refuerza
la racionalidad de aprovechar la cercania a servi-
cios de estas localidades.

Discusion

La bibliografia expuesta en el marco teérico plantea
el problema de la localizacion de vivienda social,
producto de una deficiente accesibilidad a oportu-
nidades. En el presente trabajo se pudo observar
que las localizaciones elegidas para proyectos de
vivienda social rural en el area de estudio tienen
niveles comparativamente bajos de accesibilidad a
servicios. La bibliografia también asigna respon-
sabilidad a la presion de la variable valor de suelo
sobre esta decision de localizacion; en este traba-
jo se pudo observar que esas localizaciones iban
acompanadas de bajos valores de suelo, si bien no

se puede aseverar a partir de los resultados que esa
sea la causa, pero es logico suponer que sea asi.

Las diferencias observadas entre sectores urbanos
y rurales en cuanto a valor de suelo apoyan la tesis
de una expulsion de los proyectos de vivienda so-
cial a las afueras de la ciudad producto de los altos
valores de suelo que se alcanzan no sélo en sec-
tores céntricos, sino también en dreas periféricas
como San Bernardo.
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Pese a que los niveles de accesibilidad no son los
deseables, la distribucion de los villorrios rurales
en el drea de estudio muestra cierta racionalidad
en la localizacion, que equilibra un valor de suelo
bajo con costos de accesibilidad medios; si bien no
se localizan en los sectores mas céntricos y accesi-
bles del area de estudio, si hay un criterio de cerca-
nia caminable a los medios de transporte. En este
sentido, permite dimensionar los planteamientos
de deslocalizacion descritos por la bibliografia,
con el matiz necesario.

Desde el punto de vista de territorial, el modela-
miento de las localizaciones de proyectos de vi-
vienda social rural permite observar que no hay
un orden implicito en la distribucion de servicios y
su relacion con nuevos proyectos. Esta caracteristi-
ca es deducible a partir de la estructura de gestion
de vivienda social en Chile, en la cual no hay una
vision espacial de las distribuciones territoriales
deseables. Esto es coherente con una economia
de libre mercado, que evita las regulaciones que
impondria una planificacion territorial del desa-
rrollo a futuro. Acorde a este sistema econémico,
los beneficiarios operan de forma libre buscando
localizaciones en una oferta de terrenos cuyos va-
lores flucttian de acuerdo al mercado. Si bien, en
la teoria esto produciria una acomodacion de ofer-
ta y demanda que lograria un equilibrio eficiente,
la practica demuestra que la limitada informacion
sobre los costos futuros de una mala accesibilidad,
sumado a la necesidad de priorizar el ahorro en

ARTICULO: Accesibilidad y valor de suelo como criterios para una localizacion racional de

vivienda social rural en las comunas de San Bernardo y Calera de Tango, Chile /
Alejandro Salazar Burrows, Tomas Cox Oettinger



el presente, genera logicamente distribuciones que
limitan la sustentabilidad del territorio.

Sin embargo, una metodologia que ayude a la toma
informada de decisiones por parte de proyectos in-
dividuales debe ser consciente de la distribucion
que esto produce en el territorio. Es posible que,
en un escenario ideal, cada proyecto pueda locali-
zarse en la ubicacion optima, sin embargo, la agre-
gacion de proyectos puede generar distribuciones
poco deseables. EI modelo muestra que el sector
urbano de San Bernardo tiene la mejor accesibi-
lidad del area de estudio, sin embargo, la concen-
tracion de vivienda social genera ghettos producto
de la aglomeracion de hogares de similar estrato
socioeconémico, lo cual es uno de los graves pro-
blemas de la provision de vivienda social en Chile
en la segunda mitad del siglo XX.

La racionalidad individual no necesariamente ge-
nera racionalidad en el conjunto, como muestra
Schelling® (individuos relativamente tolerantes a
otros grupos de todas formas generan espacios al-
tamente segregados).

En este sentido, los resultados muestran que los
centros secundarios (Calera de Tango urbano, Los
Morros) son buenas alternativas desde el punto de
vista de la accesibilidad y valor de suelo. ;Lo son
realmente? Desde el punto de vista de los servicios

considerados si. Sin embargo, es dificil que com-
pitan con subcentros con una oferta de mayor va-
riedad de servicios de mayor especializacion. En
este sentido es interesante como los resultados
apoyan una densificacion de estos centros secun-
darios, lo que podria otorgarles mayor atraccion
para servicios y por lo tanto mayor competitividad
como parte de una red de nodos aptos para recibir
vivienda social en el espacio periurbano. Es inte-
resante considerar una propuesta de dispersion de
la vivienda social como forma de superar la segre-
gacion de Santiago™; en esta misma direccion se
puede pensar en una dispersion en el espacio rural
pero canalizada en centros que no excedan cierto
tamano (evitando asi generar ghettos) pero que si
concentren servicios que hagan sustentable el te-
rritorio a futuro.

A futuro, es preocupante saber que parte de la
oferta de vivienda social fuera del Gran Santia-
go va a ser proveida dentro de las figuras de los
Proyectos de Desarrollo Urbano Condicionado
(PDUQ); megaproyectos habitacionales que se
pueden emplazar en cualquier localizacion rural
en la Region Metropolitana (previa autorizacion
y aprobacion de estudios de factibilidad), y que
por norma deben tener un 12% de vivienda social
dentro de su oferta. Sin embargo, lo mas probable
es que los desarrolladores opten por construir es-
tas viviendas en las ultimas etapas y en los peores

49  Schelling, 1978
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50 Sabatini, Edwards, Cubillos, Brain, Mora y Rasse, 2010.
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emplazamientos del proyecto (que debe tener mas
de 300 hectareas), lejanos de las areas de equipa-
miento (que estarian destinadas a otros mercados)
y centros consolidados, minando claramente la
posibilidad planteada de generar nodos de escala
media y bien dotados de servicios como solucion
razonable para la vivienda social.

Conclusiones

Generalmente la discusion en torno a la locali-
zacion se centra en torno a la accesibilidad fi-
sica. Sin embargo el costo inicial de acceder a
una localizacion preferente se considera como
un factor aparte. En el presente trabajo se pro-
puso un indicador que busca equilibrar ambos
aspectos.

Observando el drea de estudio, se desprende
que la evaluacion de localizaciones mas accesi-
bles necesita un analisis detenido y no depende
exclusivamente de variables directas, como por
ejemplo distancias al centro de la ciudad (Santia-
go), sino que de la consideracion de las posibili-
dades de movilizacion (redes), las interrupciones
que deforman estas redes (como el cerro Chena),
y la localizacion de los destinos de los diferentes
viajes que se realizan. En este sentido una me-
todologia basada en modelos de accesibilidad es
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efectiva en la representacion de las posibilidades
de realizar actividades y comparar las ventajas
que presentan diferentes localizaciones. Se tiene
en consideracion que hay muchos otros factores
involucrados que hacen necesario un analisis de
las formas de desplazamiento, las rutinas, y la
multidimensionalidad de la movilidad cotidiana
de un habitante rural®. Sin embargo las dificul-
tades de operativizar estas variables en espacia-
lizaciones que permitan comparar localizaciones
hace complejo este enfoque. Se considera que la
inclusion de las redes de transporte y sus tarifas
en formato raster (que significa un esfuerzo de
modelamiento que dificulta la replicabilidad), es
un comienzo en este sentido, ya que representa
patrones de movimientos, por lo menos canali-
zados desde la oferta de transporte.

Sobre el indicador propuesto, seria interesante
profundizar en la formulacion de parametros
que ponderen la importancia del costo presente
en comparacion al costo futuro. Bajo una politica
de mayor integraciéon y que fomente la inversion
en este aspecto, se puede agregar un ponderador
que aumente la importancia del costo futuro en
transporte (lo cual es deseable). Seria de mucha
utilidad construir un indicador similar, pero
que integre un espectro mas amplio de costos de
la localizacion, manteniendo una unidad mone-
taria, para poder plantear una comparacion en

51 Jiron, 2010.
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términos econémicos de ambos factores, consi-
derando como uno de los ponderadores una tasa
de descuento (valor de la inversion en el tiempo)
y poder entregar un indicador de la rentabilidad
de una inversion en una mejor localizacion.
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