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RESUMEN

La evaluacién de inversiones privadas con impactos en la sociedad presenta
debilidades para considerar explicitamente las externalidades en el entorno de la
localizacion del proyecto. Los grandes centros comerciales producen impactos de
dificil cuantificacion en los barrios vecinos. Este trabajo pretende hacer una
contribucion para mejorar los procedimientos en la evaluacion de estas externalidades.
A tal efecto se desarrolla una metodologia que permite valorar impactos mediante
indicadores que miden los cambios en la calidad de vida de los vecinos, y una
cuantificacion de las variaciones de precios de las viviendas por el método de los
precios heddnicos. Se aplica la metodologia propuesta a un centro comercial de gran
porte ubicado en la ciudad de Cérdoba, Argentina. Se presentan los resultados del
caso Yy las consideraciones sobre su aplicabilidad como herramienta para mejorar la
evaluacion de proyectos y la toma de decisiones en el &mbito publico y privado.



ABSTRACT

Assessing private investments with impacts on society has weaknesses to explicitly consider
externalities in the environment of the project location. Large shopping centers produce impacts
in neighboring districts which are difficult to quantify. This work aims to contribute to
improving the assessment of these externalities. To this purpose a methodology is developed to
assess impacts through indicators that measure changes in the quality of life for residents, and
through quantification of changes in housing prices by the hedonic price method. The proposed
methodology is applied to an hypermarket located in the city of Cordoba, Argentina. The results
of the case and the considerations about its applicability as a tool to improve project evaluation
and decision-making in the public and private sectors are presented.
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GLOSARIO DE TERMINOS

Accesibilidad: Posibilidad de llegar a un destino. Condicion en la cual la disposicion de los
elementos y espacios, estan al alcance y permite su utilizacion por parte de los individuos, en
forma segura, comoda y eficiente. La accesibilidad es el objetivo que a través de los medios
de transporte persigue la movilidad.

Atributo: Es una cualidad o propiedad que los vecinos consideran que es necesario poseer
para tener calidad de vida.

Dimension: Cada una de las magnitudes de un conjunto que sirven para definir un
fendmeno.

Externalidad: Costos o beneficios generados por un proyecto que no son consecuencia
directa o prevista en él. Estos costos o beneficios son pagados o percibidos por personas o
entidades ajenas al proyecto. Por ejemplo, puede hablarse de externalidades positivas o
beneficios indirectos, 0 de externalidades negativas o costos indirectos. No suponen un
intercambio monetario en el mercado, pero pueden expresarse en dinero’.

Impacto: Conjunto de posibles efectos negativos o positivos sobre el ambiente por la
modificacion del entorno natural, de la vida de los vecinos como consecuencia de la
localizacion de un centro comercial y sus actividades conexas.

Indice: Expresion numérica de la relacion entre dos cantidades.

Movilidad: Conjunto de desplazamientos, de personas y mercancias, que se producen en un
entorno fisico, realizados en diferentes medios o sistemas de transporte con el objetivo de
salvar la distancia que nos separa de los lugares donde satisfacer nuestros deseos o
necesidades.

Servicio: Actividad llevada a cabo por un organismo de gobierno o, bajo un cierto control y
regulacién de éste, por una organizacién, especializada o no, y destinada a satisfacer
necesidades de la colectividad.

Vecindad: Contorno o cercanias de un lugar.

Vecindario: Conjunto de los vecinos de un municipio, o solo de una poblacién o de
parte de ella.

1 http://www.estrucplan.com.ar/Servicios/buscaglosario.asp
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1 INTRODUCCION

1.1 Valoracion de externalidades de la localizacién de Centros de Consumo

Los métodos de evaluacion de proyectos de inversién encuentran su mayor
fortaleza en el anélisis del aspecto econdmico-financiero. Sin embargo presentan
debilidades para hacer explicitos aquellos efectos que un emprendimiento puede tener
sobre la sociedad.

Con frecuencia el estudio de un proyecto de inversion enfrenta la antinomia
¢publico o privado? Si el proyecto es publico ademas de atender la ecuacion econdémica
financiera, corresponde una evaluacion social. Pero existen proyectos que siendo
privados involucran importantes externalidades positivas y negativas, que cambian el
entorno, es el caso de la localizacion de grandes centros comerciales. Estos
emprendimientos merecen una evaluacion responsable, que considere su impacto social.

Los cambios en las pautas de vida y de consumo provocaron nuevos patrones
sociales, comerciales, urbanisticos y econémicos, propios de las sociedades occidentales
y del proceso de globalizacion. Este nuevo paradigma de modelos urbanos y
comerciales innovadores provocd una ruptura entre la ciudad tradicional y la ciudad
nueva, mas descentralizada, pero muchas veces con un crecimiento descontrolado y sin
planificacién.

Los grandes centros de consumo, representan este cambio de paradigma. La gran
diversidad de oferta de bienes y servicios que brindan, provoca en las ciudades
alteraciones en el ambito de su localizacion y constituyen un gran polo de generacion de
viajes que antes no existian en la zona, provocando diversos impactos.

La Rede PGV define los Polos Generadores de Viajes, “son locales o instalaciones de

distinta naturaleza que tienen en comun el desarrollo de actividades de porte y escala

2 http://redpgv.coppe.ufrj.br/index.php/es/conceptos/que-es-um-pgv. Rede ibero-Americana de Estudos
em Polos Geradores de Viagens.



capaces de ejercer gran atraccion de poblacion, producir un contingente significativo de
viajes, necesitar de grandes espacios para estacionamientos, carga y descarga de
mercancias, embarque y desembarque de personas, promoviendo, en consecuencia,
impactos potenciales. Los centros comerciales, hipermercados, hospitales,
universidades, estadios, terminales de mercancias y de transporte publico, asi como las
areas protegidas de trafico de pasaje con multiples instalaciones productoras de viajes
son algunos tipos de PGV’s”.

La evolucion de las formas de comercializacion tiene su impacto en el territorio.
“En el comercio alimenticio argentino, un ndmero limitado de empresas
supermercadistas, controlan parte de la vida econdmica y social, y la dinamica territorial
de las ciudades; estas empresas, usan el territorio siguiendo sus propias ldgicas y
producen también sus propias divisiones territoriales del trabajo”. Di Nucci (2008).

Si bien, la realidad es dindmica y las ciudades y sus espacios cambian en forma
permanente; es de nuestro interés, tratar de cuantificar las consecuencias que tiene para
los vecinos de los centros de consumo este nuevo paradigma.

En el desarrollo de este trabajo se utilizaran en el mismo sentido las expresiones
Polos Generadores de Viajes de Consumo (PGV'c), grandes superficies comerciales,
centros comerciales y otros utilizados en la literatura que en su esencia constituyen

polos de atraccion de viajes de compras.

1.2 Hipotesis de trabajo

La localizacion de grandes centros de consumo en la ciudad, genera
externalidades positivas y negativas en su vecindad, que pueden llegar a valorarse
cualitativamente por el grado de satisfaccién o insatisfaccion de los vecinos y

cuantitativamente por la variacion de los precios de las viviendas proximas.

1.3 Interpretacion del problema

Los grandes centros de consumo se desarrollaron como una forma de
comercializacion alternativa a los tradicionales comercios minoristas, en algunos casos

su localizacion se dio en las afueras de las ciudades, y otras veces, en zonas no muy
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alejadas, en barrios residenciales, donde existian grandes terrenos disponibles
constituyendo un enclave importante.

Estas grandes superficies comerciales interrumpen la trama urbana de las
ciudades, alteran el uso del suelo que la zona tenia previa a su localizacion, atraen viajes
en vehiculos particulares que antes del emprendimiento no existian, cambian las
condiciones de vida de los residentes.

Desde el punto de vista de vista del drenaje suelen provocar consecuencias en
las calles aledafias ya que si este problema no esta bien resuelto, se interrumpe el
escurrimiento natural de las aguas, ademas de la impermeabilizacion del suelo por la
presencia de estas grandes superficies.

Al momento de hacer la evaluacion de un proyecto de este tipo, la misma se
enfoca desde el punto de vista de la inversion privada, analizandose los flujos de fondos
provenientes de la inversion y su recuperacion a través de las ventas, alquileres y las
erogaciones propias del proyecto, buscando el costo minimo, si es posible sin gastos
fuera del emprendimiento en si mismo. Es asi que esta evaluacion del proyecto se hace
exclusivamente desde el punto de vista del inversionista.

La magnitud de estos emprendimientos compromete superficies superiores a los
20.000 m? y atraen gran cantidad de nuevos viajes a la zona. Esto requiere planificacion,
por la modificacién del transito en la zona, el cambio en las condiciones de
escurrimiento de las aguas, cambios en el paisaje.

Este tipo de obra impacta sobre las costumbres y la vida cotidiana de los
residentes en la zona y cambia los usos de las propiedades segun éstas se encuentran en
avenidas principales, o en calles locales vecinas al hipermercado, entre otros efectos
deseados y no deseados.

Algunos impactos como los mencionados suelen estar contemplados en las
condiciones que imponen los gobiernos locales para dar factibilidad al proyecto. Estos
estudios, en ocasiones, son presentados cuando las obras tienen un grado de avance
importante.

Sin embargo, hay aspectos que no intervienen en las evaluaciones de la
factibilidad del proyecto, son impactos relacionados a las condiciones de vida de los
vecinos, con frecuencia de caracter subjetivo, la inseguridad para cruzar una calle, la

presencia de gente extrafia recorriendo el vecindario, la inundacién de una vivienda,
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nuevas paradas de émnibus, mayor iluminacién, méas seguridad en algunas zonas del
barrio. En sintesis, una serie de efectos dificiles de mensurar que no tienen un precio de
venta en el mercado, pero que deben ser considerados al momento de evaluar y
autorizar la instalacion de un emprendimiento de estas caracteristicas.

Creemos de interés establecer una metodologia que permita dar un valor en
términos cualitativos o cuantitativos a estos aspectos mencionados. Esto constituiria un
aporte para los privados a la hora de justificar sus proyectos, para los gobiernos al
momento de dar la factibilidad y para los evaluadores en general, ya que la metodologia
aporta un método para valorar esos impactos que no quedan explicitos en las
evaluaciones de proyectos.

Otro aporte consiste en abrir nuevas lineas de investigacion con el fin de
establecer parametros y estandares para proyectos futuros y permitir acciones de

mitigacion sobre las externalidades no deseadas de futuras construcciones.

1.4 Obijeto de estudio

El objeto de estudio es la Evaluacion de Proyectos de Inversion, en particular,
las externalidades asociadas a la localizacion de centros comerciales de gran porte.

1.5 Obijetivos del estudio

Objetivo General: Mejorar procedimientos en la evaluacion de proyectos de
inversion para considerar explicitamente las externalidades en el entorno de la
localizacion del proyecto.

Obijetivos Particulares:

a) Desarrollar una metodologia para estudiar los principales efectos de la
localizacion de un centro comercial en su &rea de influencia.

b) Determinar el signo y magnitud de los impactos en la calidad de vida de
los vecinos.

c) Determinar si hubo variaciones en los precios de las viviendas vecinas

por efecto de la localizacién del centro comercial.
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d) Validar la operatividad de la metodologia, mediante la aplicacion al caso

de un centro comercial consolidado.

1.6 Alcancesy limitaciones del estudio

El trabajo pretende desarrollar una metodologia con fuerte base en la bibliografia
que trata del tema. Un aspecto cubre la percepcion de los residentes en cuanto al cambio
en su calidad de vida y otro aspecto abarca el tema de variaciones de precios de las
viviendas por la presencia del centro comercial, utilizando el método de los precios
hedonicos.

En los estudios de campo la exploracion se hace con las limitaciones econémicas
propias de un estudio académico particular, tratando de hacer una eleccién cuidadosa en

la recoleccion de datos de modo de obtener una muestra lo mas representativa posible.

1.7 Estructura del trabajo

Sobre la base del problema planteado y sus objetivos, esta tesis se estructura en
7 capitulos.

El Capitulo 1 contiene la parte introductoria; el Capitulos 2, plantea la base
teorica en la cual se define qué es un Polo Generador de Viajes (PGV), cuales son las
particularidades de un Polo Generador de Viajes de Consumo (PGV'c), y el alcance de
su area de influencia.

En el Capitulo 3 se aborda el tema de la Calidad de Vida (CV) Yy su relacion con
los desarrollos comerciales.

El Capitulo 4 se ocupa del impacto en los precios que en las propiedades vecinas
provoca la localizacion de un PGV'c, y se desarrollan algunos casos de aplicacion del
Modelo de Precios Hedonicos.

En el Capitulo 5 se propone una Metodologia para el estudio de las
externalidades que la localizacion de un polo de consumo provoca en los barrios

vecinos desde el punto de vista de su calidad de vida y sobre el precio de las viviendas.
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En el Capitulo 6 se plantea la Aplicacion de la Metodologia propuesta a partir
del andlisis de un hipermercado en la ciudad de Cérdoba, Argentina.
El Capitulo 7 presenta las Conclusiones Finales, la discusion de los topicos mas

relevantes y las investigaciones futuras a seguir.
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2 POLOS COMERCIALES GENERADORES DE VIAJES

2.1 Introduccién

El objetivo de este capitulo es revisar la literatura con el fin de interpretar que
son los Polos Generadores Viajes de Consumo (PGV’c), como se determina su area de
influencia y cdmo se afectan diversos aspectos relacionados a la ocupacion del

territorio, a cambios sociales y culturales provocados por su localizacion.

2.2 Evolucién del centro de la ciudad hacia otros subcentros

Kneib (2004) parte de considerar los centros urbanos como el nucleo alrededor
del cual se originan las actividades. Este nlcleo tiene un periodo de desarrollo, luego
uno de decadencia, causada por la pérdida de accesibilidad por saturacion. Esta
situacion provoca el nacimiento de nuevos centros en los cuales se enmarca el tipo de
actividad comercial elegida para este estudio, como son los grandes centros de

consumao.

Rochefort citado por Kneib (2004), define el centro como un punto privilegiado
para la localizacion fisica de un gran nimero de actividades terciarias. Dice que el
funcionamiento espacial de las actividades terciarias es por medio de una trilogia: el
centro, que se define como la ubicacién del servicio, la zona de influencia, definida
como el espacio donde se concentran los usuarios del servicio, y los flujos de relaciones,
que ligan a los usuarios con el centro. Para él, la unidad de organizacion de la ciudad
estd constituida por el conjunto de centros necesarios para proporcionar todos los

servicios requeridos por las actividades y por la poblacion. Hace énfasis en la

21



necesidad de un analisis de los tipos de centros de servicios y sus respectivas zonas de
influencia, asi como de la organizacion del espacio resultante de la ubicacion de los
diferentes centros.

Gist e Halbert citado por Kneib (2004) explican los patrones espaciales de las
ciudades a través de los sistemas ecoldgicos urbanos. Las ciudades mononucleares
tienen su ndcleo constituido por el centro de la ciudad, en tanto las ciudades
polinucleares tienen su ndcleo mayor en la zona central de negocios, denominando
subcentros a los ndcleos menores. Una zona central de negocios (denominada centro
ecologico de la ciudad) concentra funciones que afectan toda la regién, siendo un centro
de poder de la comunidad, de transacciones financieras, de comunicaciones, de
actividades comerciales y foco de una red de vias de transporte.

Los subcentros tienden a asumir dos patrones ecologicos: nacleo alargado,
adyacentes a las vias comerciales; o nucleo circular, representado por un aglomerado de
establecimientos. Sobre la centralidad se resalta que toda ciudad es un centro de
actividades de negocios, culturales, econémicas, administrativas, etc., con relacion a las
areas vecinas, o que les confieren un caracter predominante de centralidad.

Dantas citado por Kneib (2004) describe un proceso de “centralidad” cuando las
actividades urbanas asumen un papel significativo en la estructura urbana,
independiente de la distancia al centro historico. Se evidencia el surgimiento de areas
“centrales” definidas topolégicamente como centros que se caracterizan por la
concentracion de actividades urbanas, por el aumento de precio del suelo y en funcién
de cdmo esta organizada la ciudad territorialmente.

Dos conceptos enfatizan que los transportes y el comercio siempre estan
fuertemente relacionados al proceso de origen y desenvolvimiento de los centros
urbanos. ElI comercio evoluciona para una organizacion del espacio en torno de las
actividades, y la disponibilidad de sistemas de transporte favorece que los usuarios
Ileguen a estas actividades, o sea, favorece la accesibilidad de estos usuarios a tales
actividades.

El centro como espacio accesible, atrae un gran flujo de usuarios en busca de
esas actividades. Se considera que “Centro Tradicional” se denomina al centro historico
0 a la primera area central de la ciudad, que sub centro o centro secundario se

caracteriza por actividades o conjunto de actividades que confieren caracteristicas de
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centralidad, atrayendo actividades y alterando los patrones de uso y ocupacién de suelo,
forman un conjunto de actividades (emprendimiento generador de viajes, mas
actividades atraidas) que pasan a constituir un “subcentro” o “centro regional”.

Segun Tella, G. y Potocko, A. (2009) los shopping centers en Buenos Aires han
contribuido a la generacion de nuevas centralidades periféricas, impactaron contra los
bordes de la ciudad construida y se materializaron a partir de una descentralizacion
comercial sobre los vacios intersticiales de la segunda corona posibilitado por el
repliegue industrial, y una desconcentracion residencial, situada sobre la extrema
periferia e impulsada por el desarrollo de los corredores vehiculares de alta velocidad.

Este proceso se llevé a cabo por iniciativa privada, sin ningun tipo de estrategia
regional y en el marco de un laissez-faire territorial absoluto, ya sea sobre la extrema
periferia, en colision con los bordes urbanos consolidados como suburbanizacion
popular, o llenando los vacios intersticiales dejados por el anterior avance de la ciudad

entre los ejes de expansion de la urbanizacion.

Decadencia de areas centrales por accesibilidad

El desenvolvimiento de los centros urbanos esta fuertemente relacionado a los
sistemas de transporte, en especial a la aparicion del automovil, y, por lo tanto al
aumento de la accesibilidad, entendida como la facilidad para alcanzar destinos. El
proceso de descomposicion de las areas centrales presenta una serie de factores. Sin
duda la saturacion y la “pérdida de accesibilidad”, sea por los modos motorizados,
bicicleta o a pie (Kneib, 2004), contribuyen de manera decisiva a este proceso.

Segun Kneib (2004), el proceso de decadencia del area central puede ser
descripto simplificadamente de esta forma: el centro concentra un gran nimero de
personas Y actividades, lo que genera la necesidad de nuevas construcciones, acaba por
atraer un numero bastante grande de vehiculos y, con el aumento de demanda por areas,
sus terrenos son valorizados.

Dada la gran atraccion de personas, flujos y actividades, este centro se torna en
un espacio saturado, pierde la accesibilidad y proporciona el surgimiento de un “Nuevo

Centro”. La descentralizacion, el Nuevo Centro y la saturacién con la consecuente
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pérdida de accesibilidad del Centro tradicional contribuyen a su decadencia,
incluyéndose un proceso de vaciamiento y desvalorizacion.

Con el pasar del tiempo el Nuevo Centro entra en proceso de saturacion, pierde
accesibilidad y favorece el surgimiento de “Otro Nuevo Centro” aliado a las fuerzas del
mercado, tornandose un proceso ciclico. Las etapas de este proceso se ilustran en la
Figura 2. 1.
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]
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1

1

1

: DESCENTRALIZACION / AREAS DE ACCESIBILIDAD PRIVILEGIADA
1

1

1

1
L

I

AREAS CON INVERSIONES LOCALES

1

______ SURGIMIENTO DE UN NUEVO CENTRO

PROCESO DE DESCENTRALIZACION Y SURGIMIENTO DE NUEVOS CENTROS

Figura 2-1 Proceso de descentralizacion y surgimiento de Nuevos Centros
Fuente: Kneib (2004)

Polo de desarrollo

La creacién del concepto de polo de desarrollo surge en la escuela francesa de
los espacios economicos, de Francois Perroux citado por Kneib (2004). Este concepto se
relaciona con otros, como son los centros de crecimiento, centros de desarrollo y centros

regionales.
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El polo es un campo de fuerza formado por centros, grupos o brotes, en donde
emanan las fuerzas centrifugas y centripetas a los que se sienten atraidos. Cada centro es
un centro de atraccion y repulsion, donde cada campo se solapa con el del campo de
otros centros, este concepto es economico pero fuertemente relacionado con lo
geografico.

La idea de atraccion y repulsion de fuerzas, que puede ser comparado, en el caso
de los emprendimientos generadores de viajes, como una atraccion y posterior repulsion
de viajes, surgiendo la denominacion de “polos generadores de trafico”.

Estos conceptos de polos de desarrollo, o impactos de la implantacion de polos
son bastante amplios. Ademas de transformar el entorno geografico inmediato en el cual
se localizan, los polos alteran la funcion de los espacios, impactando en aspectos

econdmicos, sociales, culturales e institucionales.

2.3 Aspectos ecologicos de la estructura urbana

Kneib (2004) realiza un paneo de las teorias de la Ecologia Social Urbana,
sostiene que estas teorias tratan de explicar la complejidad de la comunidad urbana y
descubrir patrones de regularidad, en el contexto de la ciencia de la ecologia, que entre
los modelos y teorias desarrollados para explicar las formas de crecimiento urbano, se
destacan los de Burgess (teoria de zonas concéntricas), Hoyt (teoria de los sectores) y

Harris y Ullman (teoria de los nucleos multiple).

A partir esas teorias, se sustenta que la ciudad se desarrolla a partir de un centro,
fuertemente relacionada con patrones de accesibilidad, rodeando el centro aparece una
zona de transicion, reservada para su expansién, con una tendencia a cambiar el uso del
suelo para contar con actividades conexas o complementarias a las existentes en el
centro. Desde el centro, se desarrollan sectores de actividades similares a lo largo de las
carreteras principales. Con el crecimiento de la ciudad, el centro se caracteriza como la
estructura esencial. Sin embargo, la ciudad se desarrolla no solamente en torno de este
centro Unico, sino a partir de otros ndcleos con caracteristicas de centralidad que surgen
en el area urbana, aqui llamados subcentros.

Mientras adquieren caracteristicas de centralidad, los subcentros también

generardn una zona de transicion a su alrededor, con actividades relacionadas a éste,

25



cambiando, por lo tanto, los patrones de uso y ocupacion del suelo en su entorno,

anadlogamente al proceso ocurrido en las areas centrales.

2.4 Aspectos econdmicos de la estructura urbana

En los aspectos econdmicos de la estructura urbana, es importante resaltar que
los factores de localizacion, descriptos como fuerzas de atraccion o repulsion,
contribuyen a determinar una localizacion mas econdémica de las actividades
productivas o para concentrar o dispersar las actividades dentro del espacio fisico-
territorial segun Kneib (2004).

Entre los factores de localizacion, técnicos y de ubicacion, o las economias de
aglomeracion, refieren a concentraciones espaciales de la industria a fin de obtener
menores costos de produccion a través de la agregacion de las diferentes unidades de

produccion en un lugar coman.

Con esta referencia se manifiesta que en la zona de transicion, formado en las
zonas contiguas o subcentros, los patrones de uso de suelo tienden a ser modificados
para albergar las actividades conexas o complementarias desarrolladas alli. Este proceso
se justifica por factores de localizacion, con las actividades que tienden a agruparse en
respuesta a las economias de escala, de localizacion y de urbanizacion en busca del
mercado consumidor y de las mejoras urbanas derivadas de la localizacion del

emprendimiento generador de viajes.

La relacion entre los centros urbanos y los emprendimientos que generan los viajes

El impacto inicial especificamente causado por el emprendimiento, son los
viajes. Sin embargo, los impactos se producen en el entorno urbano como un todo. Se
destacan los impactos que puedan comprometer la accesibilidad de la zona, es decir, los
impactos sobre el uso y ocupacion del suelo que pueden generar una serie de viajes

adicionales que sean incompatibles con la capacidad del sistema.
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Con el uso de las herramientas tedrico-conceptuales relacionadas con los centros
urbanos y su aplicacién a emprendimientos generadores de viajes es posible describir,

simplificadamente, el siguiente proceso:

La localizacion del emprendimiento generador de viajes atribuye caracteristicas
de centralidad al area de influencia del proyecto, forma una zona de transicion, cuya
estructura urbana sera alterada por la atraccion de nuevas actividades, edificios,

valorizaciones, y por lo tanto, nuevos flujos.

Los nuevos flujos generados, a largo plazo, por las estructuras urbanas, deben
ser considerados con el fin de evitar la pérdida de la accesibilidad en la zona de
influencia del emprendimiento, que podria, de forma analoga al proceso que tiene lugar

en las areas centrales contribuir a la decadencia del area (Kneib, 2004).

Emprendimientos generadores de viajes, de trafico y de transito

El emprendimiento empresarial se define como cualquier accion fisica, publica o
privada, que con objetivos sociales o econdmicos especificos provocan intervenciones

sobre el territorio segun el Instituto Brasilefio de Medio Ambiente.

Hutchinson citado por Kneib (2004) define como produccion de viajes al
término utilizado para definir viajes generados por las areas residenciales, donde éstos
pueden ser viajes de origen o viajes de destino. Como atraccion de viajes define los
viajes generados por las actividades de base residencial en destinos no residenciales

como empleos, servicios, etc.

El término generacion de viajes abarca tanto los viajes producidos como los
atraidos, para Bruton (1978) la generacion de viajes puede definirse como “la
determinacion del numero de viajes vinculados a una zona de trafico, a un &rea de suelo
u otra unidad de generacion, y son los viajes producidos por y atraidos hacia la unidad
de generacion”. Ademas asume que un viaje es una funcion de tres factores basicos del
area de estudio: el patron de uso de suelo y el desarrollo del &rea, las caracteristicas
socioecondmicas de la poblacion que se desplaza; la naturaleza, tamafio y la capacidad
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del sistema de transporte. Por lo tanto, la generacion de trafico es el resultado de las

decisiones de viajes, es decir, la generacidn de trafico sigue a la generacién de viajes.

Trafico deriva del italiano traffico, significa transporte de mercaderias o cargas.
Transito proviene del latin transitu que significa pasaje. Por transito de entiende el
pasaje o0 paso de vehiculos, personas o cargas por una via.

Para Silveira (1991) citado por Kneib (2004), un polo generador de trafico
traduce el encadenamiento de tres elementos: el desarrollo de actividades, la generacién
de viajes y la generacion de trafico, al concentrar en gran escala, en un Unico local,
actividades especificas que generan gran cantidad de viajes y, como consecuencia, de
trafico.

Por lo tanto, es posible establecer una relacion fuerte entre el emprendimiento
generador de viajes y los siguientes elementos: caracteristicas del uso de suelo, a traves
del desarrollo de las actividades, caracteristicas socioecondémicas de la poblacién que se
traslada al polo, la generacion de viajes con la consiguiente generacion de trafico y de
transito. De acuerdo con Kneib (2004) el término polos generadores de trafico (analogo
al término polos generadores de transito) caracteriza emprendimientos que causan
impacto en el sistema vial en la circulacién en el corto plazo, cuyo analisis se centra en
la planificacion operativa del sistema de transporte. Y el término més inclusivo,
emprendimientos generadores de viajes, procura abordar no solo los impactos sobre la
red de carreteras y la circulacion, sino también los impactos sobre la estructura urbana

causados por el emprendimiento en el mediano y largo plazo.

Polos Generadores de Trafico

La literatura brasilera actual referida a los emprendimientos generadores de
viajes, a los que denomina, en un contexto nacional Polos Generadores de Trafico
(PGT’s) se orienta, en forma general, al analisis operacional de los emprendimientos en
el corto plazo, asi como a los impactos corrientes sobre los sistemas de transporte y en

la circulacion.

Para el CET (Compafiia de Ingenieria de Trafico de San Pablo) un PGT’s es un

emprendimiento de gran porte que atrae y produce gran numero de viajes, causando
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efectos negativos en la circulacién y en su entorno inmediato pudiendo perjudicar la
accesibilidad de toda una region, o agravar las condiciones de seguridad de vehiculos y
peatones.

El DENATRAN define un PGT’s como un emprendimiento de gran porte que
atrae y produce gran namero de viajes, causando efectos negativos en la circulacion vial
y en su entorno inmediato y, en algunos casos, perjudica la accesibilidad de una region,
mas alla de agravar las condiciones de seguridad de vehiculos y peatones.

Segun Portugal y Goldner (2003) los PGT’s son locales o instalaciones de
distintas naturalezas que desarrollan actividades de tamafio y escala capaces de producir
un contingente significativo de viajes.

Finalmente, la REDE (2005) considera a los PGT’s como equipamientos,
potenciales generadores de impactos en los sistemas viales y de transporte
(congestionamientos, accidentes e impactos naturales en el ambiente) como también en
el desarrollo socioecondmico y en la calidad de vida de la poblacion

Se observa que todos los conceptos expresados tienen en comun el posible
impacto en la circulacion vial, la seguridad y la accesibilidad. Sin embargo la REDE,
introduce el impacto en la calidad de vida y el desarrollo econdmico como elemento que
afecta a la poblacion. Es importante tener en cuenta estos conceptos con miras a
minimizar los impactos en el corto plazo cuando se trata la localizacion de un

establecimiento.

2.5 Polos generadores de viajes

El concepto de polos generadores de viajes, PGV’s, ha evolucionado a partir de
los ya mencionados Polos Generados de Transito, PGT’s. Se consideraba que los
impactos estaban asociados a la circulacion y el estacionamiento de los vehiculos,
principalmente automoviles.

Los primeros estudios para caracterizar los PGV’s se dan en los afios 50 y de
forma maés sistematica y técnica a partir de los afios 70 por organismos internacionales
como el Instituto de Ingenieros de Transporte (ITE) de los Estados Unidos de
Norteamérica cuando se inicia la colecta de datos para caracterizar la generacién de
viajes segun el uso de suelo. Portugal (2012). En Latinoamérica se desarrollan
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investigaciones para reflejar las caracteristicas particulares de un fendmeno en el cual
las condiciones socio-econdmicas locales tienen gran influencia, segin la Red
Iberoamericana de Estudio de Polos Generadores de Viajes.

Con el tiempo se han considerado otros impactos de los PGV’s, con el aporte de
los campos de actuacion de las distintas areas del conocimiento. La conceptualizacion
de los PGT’s se amplié para considerar no sélo los viajes en automdvil, sino todas las
demandas de viajes, en particular las de mayor productividad social, como los viajes no

motorizados, en transporte publico y de carga (http://redpgv.coppe.ufrj.br/).

Por lo tanto, los impactos de estas instalaciones transciende el sector viario y su
transito, incluyendo también el sistema de transporte publico, siendo, entonces,
denominados PGV’s.

Este concepto continia evolucionando de acuerdo con los intereses y
necesidades de la sociedad. En el presente se han incorporado las dimensiones
ambientales, de sostenibilidad y de calidad de vida, recibiendo otras denominaciones
como polos verdes, inteligentes y amigables.

En relacion a su escala, los PGV’s generan impactos que pueden alcanzar el
ambito local o, incluso, metropolitano y nacional. Los impactos derivados por la
implantacion o ampliacion de un PGV, deben ser previstos y tratados, maximizando los
impactos positivos y mitigando los negativos. A tal fin es necesario conocer el contexto
local donde se ubican.

Las ciudades latinoamericanas, por su naturaleza, tienen multiples y
contradictorias necesidades de infraestructuras, entre ellas de transporte. Estas
necesidades, por las limitaciones politicas y financieras, no pueden ser satisfechas en su
totalidad.

La complejidad de este proceso aumenta cuando las demandas crecen
rapidamente, como ha ocurrido en las grandes metropolis latinoamericanas, donde la
acelerada urbanizacion ocurrida después de la Segunda Guerra Mundial se dio de
manera desordenada, concentrandose en algunas ciudades. (Frank & Mironowicz,
2009).

En las ciudades de América Latina con frecuencia se observa la ausencia de
planes de ordenacion territorial y urbana que estén debidamente respaldados técnica,

30


http://redpgv.coppe.ufrj.br/

politica y socialmente y, cuando existen los planes, estos no cuentan con los
mecanismos de gestion y control necesario para hacerlos cumplir.

Por otro lado, la falta de un plan de infraestructura y de transporte articulado con
el desarrollo urbano, dificulta el aprovechamiento de los recursos disponibles, como la
oferta viaria, que puede ser usada como herramienta de desarrollo y redistribucion de la
renta.

Si se consideran las densidades relativamente altas de las ciudades
latinoamericanas, la presencia de usos mixtos y la alta proporcion de los viajes a pie y
en transporte publico, existe un fuerte potencial de utilizar los instrumentos de la
Gerencia de la Movilidad o Gerencia de la Demanda, para orientar y promover algunos
cambios deseados.

En el proceso de interaccion entre el transporte y el uso del suelo se destacan las
edificaciones de grandes dimensiones, denominadas PGV’s. Los PGV’s ejercen gran
atraccion a la poblacion, produciendo un alto nimero de viajes y, por tanto, requiriendo
amplios espacios de estacionamiento, carga y descarga, embarque y desembarque
(Portugal y Goldner, 2003).

Los PGV’s concentran gran numero de actividades en el espacio y se
caracterizan por impactar la accesibilidad y el desempefio de los sistemas de transporte
y viarios, asi como también de incentivar cambios en el uso del suelo y en el desarrollo
urbano.

Si se considera la potencialidad de producir externalidades, es indispensable que
los PGV’s sean planificados, localizados y dimensionados adecuadamente. Estos
impactos y el modelaje de la prevision de viajes se relacionan, no sélo con las
caracteristicas locales o el tipo y tamafio de PGV'’s, sino més bien con la naturaleza de
los flujos y con las modalidades de transporte involucradas.

En América Latina, por la ausencia de planes de ordenacién territorial e
informacién actualizada, se dificulta la posibilidad de contar con una referencia
adecuada para identificar la presencia o prevision de infraestructuras de transporte con
capacidad suficiente para atender las demandas de viajes de los PGV’s, asi como para

establecer si el PGV’s es compatible con las actividades de la zona.
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Caracteristicas de los polos generadores de viajes de consumo

Entre los polos generadores de viajes de consumo existe una variada oferta, entre

ellos supermercados, hipermercados, tiendas de departamentos, shopping centers, mall,

ubicados segun las caracteristicas de la ciudad y del emprendimiento, dentro de la

ciudad o en las afueras de la misma.

La AECC, Asociacion Espafiola de Centros Comerciales, define y clasifica los

centros comerciales. “Un Centro Comercial es un conjunto de establecimientos

comerciales independientes, planificados y desarrollados por una o varias entidades, con

criterio de unidad cuyo tamafio, mezcla comercial, servicios comunes y actividades

complementarias estan relacionadas con su entorno, y que dispone permanentemente de

una imagen y gestion unitaria”. Establece la clasificacion que se presenta en la Tabla 2-

1.

Tabla 2-1 Clasificacion de Centros Comerciales

CLASIFICACION DE CENTROS

COMERCIALES SIGLAS TIPO SUPERFICIEY PARTICULARIDADES
MG Muy Grande +79.999 n? de SBA
GR  |Grande desde 40.000 m” hasta 79.999 m’ de SBA
FORMATOS ME  |Mediano 20.000 n"” hasta 39.999 m* de SBA
TRADICIONALES PE Pequefio 5,000 m? hasta 19.999 m? de SBA
Py HI Hipermercado Galeria Comercial fundamentada en un Hipermercado
g GC Galeria Comercial GC urbana de hasta 4.999 m2 de SBA, que por sus caracteristicas merece ser destacada
(o)
ol
a . Parque de Actividades Comerciales, que tengan un espacio com(n urbanizado, realicen actividades
= PC Parque Comercial . . L . -
Ll comerciales al por menor, y estén formados, principalmente, por medianas y grandes superficies.
FORMATOS
ESPECIALIZADOS
co Centro de Ocio Centro Comercial integrado fundamentalmente por establecimientos destinados al ocio, la restauracion y el

tiempo libre, que tiene habitualmente un complejo de cines como locomotora principal.

SEGUN UBICACION

SEGUN GRADO DE INTEGRACION

SEGUN LAS ACTIVIDADES COMERCIALES

Centro urbano
Periferia de la ciudad

Semiurbano (préximo al ndcleo urbano)

Gestion
Propiedad

Comunidad de propietarios
Alimentacion (incluye hipermercados)
Moda y Complementos

Hogar, Bricolaje y Electrodomésticos
Servicios (banca, tintoreria, peluqueria, etc.)

Ocio y Restauracion

Diversos (regalos, discos, jugueterias, etc.)

Abreviaturas

AECC - Asociacion Espafiola de Centros Comerciales
SBA - Superficie Bruta Alquilable
GLA - Gross Leasable Area (=SBA)
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Tabla 2-2 Hipermercados la Ordenanza N° 10.325. Modifica Ordenanza N° 9.843/97

La ordenanza vigente en la ciudad de Cordoba, clasifica las superficies

comerciales desde pequefios autoservicios hasta los llamados hipercentros. La Tabla 2-2

resume sus caracteristicas y las exigencias para la aprobacién del proyecto.

LOCALIZACION DE SUPERMERCADOS- ORDENANZA N° 9843/97 MODIFICADA POR ORDENANZA N° 10325/00

- < - IMPACTO SUP. RETIRO FACT.
TIPOLOGIA CARACTERISTICAS UBICACION SUP.VENTAS AMBIENTAL CARGAy DESCARGA ESTACIONAMIENTO LIBRE LE SERVICIOS
. . Ic:NO 10% de la Sup
Autoservicio. Registro de ventas 1b-Ic-1la-1lb-1lc- P
GRUPOI por medios electrénicos Ia-111b-11lc-Iva-1Vb Hasta 300 Venta Mm".m Som2mas NO
sup de maniobras
. . 10% de la Sup Venta
GRUPO II Autoservicio. Registro de ventas 1d-Ila-1lb-11c-111a-111b- L o Sl:lgual a 1 veces la sup de
por medios electrénicos Illc-1Va-1Vb 2 2 M'”{m 30 " mas sup de. iy
Desde 300 m” a 600 m maniobras
i i 10% de la Sup Venta
GRUPO 111 Autoservicio. Registro de ventas Fr_ent_lstas ala Red V|_a| Desde 600 e hasta Cuando asi se estime B _0 mzp Sl:lgual a 2 veces la sup de
por medios electrénicos Prlnf:lpal, a Secundaria. Ext a ’ Mlﬂl'mO 30 m" mas sup de venta
Zonif llc 2000 m maniobras
. . Frentistas a la Red Vial 10% de la Sup Venta
Autoservicio. Registro de ventas _ . " . . Sl:lgual a 2 veces lasup de  33% de
GRUPO IV e g' . Principal, a Secundaria. Exta Mas de 2000 m? Sl Minimo 30 m2 mas sup de o w g 5,00 m
por medios electrénicos y . venta Sup. De lote
Zonif lic maniobras
. 0,
CENTRO Sin supermercado.Sup. Parcela Sup>2000m° SI 10% de |2 Sup Venta Slilguala 1,5 veces la sup de 10% de
COMERCIAL 1000 m* Sup. Parcela 1000 n’ lo-1d-ac-I1lo-Iva- b.11b- SUP<2000m’ - a criterio Minimo 30 m2 mes sup de | . excepto s/peatonales  Sup. De lote
' I11b:10000n? laccalle 14m d ' maniobras
Locales varios. 10% de la Sup Venta . o Ic No 5,00.
CENTRODE Supermercado.Sup. Parcela  lo-Id-1lc-Illo-Iva-Ivb.1lb- NI Minimo 30 m2 mas sup de Stiguala 2 veces la sup de - 20% de Frente y
COMPRAS 2 5 venta, excepto s/peatonales  Sup. De lote
6000 m’ 111b:<10000m" Il la:calle 14m maniobras linderos
Locales varios. 50% del Frentistas a la Red Vial 10% de la Sup Venta Shlqual a 2 veces la sup de 33% libre de 15,00.
HIPERMERCADO Supermercado.Sup. Parcela 6  Pricipal a Secundaria. Exterior Sl Minimo 30 m2 mas sup de veﬁtga P Impermeabili Frente y Sl
Ha a Zonificacion maniobras zacion linderos
Locales varios. 50% del 10% de la Sup Venta SlHaual a 2 veces a sup de 33% libre de 15,00.
HIPERCENTRO Supermercado.Sup. Parcela 10 Exta la Av. De circunvalacion S| Minimo 30 m2 mas sup de ~ 9 P Impermeabili Frente y Sl

Ha

. venta
maniobras

zacion linderos

OTROS

Estacionamiento comercial que
supere 1000 m2 y no esté
definido anteriormente

Sera asimilado a una categoria previo informe de la Direccion de Urbanismo

2.6 Dimension territorial del proceso de transformacion del comercio

Por un lado se pueden destacar los aspectos vinculados a la consideracién del

territorio como un factor estratégico para el despliegue geografico o la localizacion de

establecimientos. Es decir, el territorio (y sus contenidos) considerado factor locacional

de la actividad.

En este sentido cabe tomar en cuenta las estrategias territoriales de las empresas

y los patrones de distribucion territorial que determinardn situaciones de saturacion o

vacancia segun los casos. El indicador denominado densidad comercial, que refleja la

relacién metros cuadrados de superficie de venta/ cada 1.000 habitantes, permite medir
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el nivel de cobertura comercial moderna de un area y establecer parametros y
comparaciones entre distintos recortes territoriales (paises, regiones, municipios,

ciudades, etc.).

La otra vinculacion entre gran distribuidora y territorio se relaciona con el
impacto urbanistico de las inversiones en infraestructura comercial, y da cuenta desde
las transformaciones fisicas, a nivel de la arquitectura, el paisaje, la morfologia (formas
0 patrones de urbanizacion o sub- urbanizacion) y la estructura urbanas (centralidades,
sub- centralidades, usos del suelo, etc.), hasta la alteracion de los patrones de valores del
suelo, pasando por el impacto sobre el transito, el medio ambiente, los mercados de

trabajo y la estructura comercial.

Basicamente quedan en juego variables tales como densidad y tamafio del
equipamiento o la inversion, en términos de impacto sobre la .ciudad preexistente.
Desde luego, una tienda de descuentos genera un impacto menor que cinco de esos
locales (0 un hipermercado) en el mismo barrio o sobre la misma avenida. Tanto por el
lado de los efectos en el empleo cuanto por los efectos urbanisticos, son fendmenos que
merecen ser analizados.

En algunos casos la disponibilidad o no de terrenos de grandes dimensiones y a
valores del suelo razonables, influye de por si en el patrén de localizacion de los
hipermercados, més alla de las normas restrictivas vigentes.

Mas allad de las regulaciones formales instituidas, en ocasiones la presion de
vecinos movilizados logro frenar o postergar radicaciones (en el barrio portefio de
Belgrano, en la localidad bonaerense de Beccar, etc.); mientras que en otros casos
mediante el mecanismo de audiencia publica, los vecinos se manifestaron favorables a
la instalacion de hipermercados (caso Carrefour en la ciudad de Buenos Aires).

Esta discusion es mas compleja de lo que parece, pues los efectos mas temidos
por los trabajadores y los comerciantes los producen igualmente un hipermercado o
cinco tiendas express. Las empresas hipermercadistas argumentan precisamente esto
cuando se prohiben las grandes superficies y no la distribucion moderna en general,
dado que ésta en cualquiera de sus formas produce concentracion y numerosas bajas en
comercios y empleos en su area de influencia, como en el caso de los recientes formatos

express, que se multiplican de manera vertiginosa.
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En Argentina la evolucion del consumo ha sido muy fracturada socio-
territorialmente, e incluso erratica y vegetativa considerada en el largo plazo, aunque
con cierta aceleracion en los afios noventa. A modo de comparacién con un pais
latinoamericano con fuerte desarrollo de las grandes superficies: Brasil tenia una
densidad comercial menor a 20 m%/1000 hab en 1998 (que llegaria a 60 si se considera
la poblacién realmente consumidora). Si se corrige con el mismo criterio la densidad
comercial argentina, ambas resultarian comparables.

Los centros comerciales constituyen una forma comercial de gran repercusion
urbanistica al concentrar en un punto en el espacio humerosas actividades vinculadas al
consumo (hipermercado, boutiques, tiendas departamentales, patios de comidas,
complejos cinematograficos; servicios varios tales como fotografia, Optica, tintoreria,
cerrajeria, locutorios telefonicos, etc.).

Contribuyen, a la vez, a una fuerte desestructuracién de los patrones previos de
localizacion y estructura comercial, y a la generacion de efectos de amplia variacién de
los valores del suelo urbano, patrones de transito, formas de urbanizacion, etc. Tienden
a constituirse en si mismos en factores de localizacion de otras actividades y usos del
suelo.

En Argentina existian al afio 2.000 unos cuarenta centros comerciales, con
alrededor de 900.000 m? de &rea bruta locativa (ABL) y unos 2.000.000 de metros
cuadrados de superficie cubierta total (SCT). De ellos, veinticinco estan localizados en
la Region Metropolitana de Buenos Aires (RMBA), méas de la mitad en la ciudad de
Buenos Aires, con alrededor de dos terceras partes de la SCT y del ABL sobre el total
del pais.

Cicolella (1999) citando la publicacion Shopping Centers Today, expone que la
concentracion del impacto de estos grandes equipamientos es especialmente notable y
denso sobre la RMBA, y en particular sobre la ciudad de Buenos Aires que posee un
tercio de los centros comerciales y una cuarta parte del ABL y de la SCT nacional, lo
que implica una notable desproporcién si tomamos en cuenta que alli se concentra solo
8.5% de la poblacion nacional.

De los mas de ochenta hipermercados existentes en la RMBA, sélo veinticinco
forman parte de centros comerciales. En este sentido se observan dos tipos principales

de asociacion hipermercado-centro comercial:
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1) El hipermercado funciona como .tienda ancla de un gran centro comercial
dominado por un centro comercial (caso Paseo Alcorta-Carrefour o Alto Avellaneda-
WalMart), y,

2) El caso inverso, cuando el equipamiento dominante es un gran hipermercado
(caso Jumbo o Auchan) que forma su propio centro comercial, incorporando un mall de
boutiques, patios de comidas, complejos cinematograficos, servicios varios y, a veces,
grandes superficies no alimentarias como tiendas departamentales 0 home centers.

En cualquier caso el impacto es notable y éste se expresa en la ocupacion de
varias hectareas. El despliegue bastante intensivo en los afios noventa de este tipo de
equipamientos comerciales (hipermercados, centros comerciales, complejos de
entretenimiento, etc.), esta desencadenando procesos de transformacion comparables a
priori con los de otras metrépolis latinoamericanas y del Primer Mundo.

Los patrones de metropolizacion son méas proximos al modelo estadounidense
(en términos de estructura, morfologia y paisaje urbanos) ya distintivo de muchas
grandes metropolis latinoamericanas como Caracas, México, Santiago, Sdo Paulo o Rio
de Janeiro, que a los clasicos patrones de metropolizacion europeos, predominantes
hasta hace pocos afios en la produccion del espacio urbano de Buenos Aires.

La logica de localizacion de estos centros de consumo esta articulandose y a la
vez favoreciéndose junto con otros procesos. Algunas tendencias de reestructuracién
metropolitana, como el surgimiento de alrededor de 250 emprendimientos inmobiliarios
suburbanos bajo la forma de barrios privados, country clubs, farm club o clubes de
chacras, y aun el caso de las llamadas ciudades privadas, mega emprendimientos
inmobiliarios, que como en el caso de Nordelta o Puerto Trinidad, prevén albergar
algunas decenas de miles de personas.

El notable desarrollo de autopistas metropolitanas queda también articulado con
estos dos fendmenos, favoreciendo el desarrollo de una metrdpoli en forma de red o
archipiélago (megaldpolis), a diferencia del desarrollo metropolitano compacto o en

mancha de aceite comun hasta los afios ochenta.

2.7 Hipermercado y Uso de Suelo

Segun Freitas et al (2006) en la época de sub-urbanizacion de las ciudades

norteamericanas, la industria de los shopping centers y de las grandes tiendas como los
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hipermercados, no fue capaz de definir potenciales areas de influencia compatibles con

un nuevo tipo de transporte y de uso de suelo.

Surgen varios estudios sobre la insercion de mercado y un modelo de
distribucion de ventas entre centros, denominado “Modelo Gravitacional de Reilly”. De
acuerdo con este modelo, cuando dos centros compiten por la misma area de influencia,
la captacion de consumidores para cada centro sera definida por la proporcion directa
del tamario de la poblacion de los centros y de una proporcion inversa al cuadrado de la

distancia que separa al consumidor de su casa al centro.

Aunque desarrollado en la época de la suburbanizacion y como un modelo para
ciudades de venta al por menor regional, esta teoria es ain hoy muy relevante, cuando
se ajusta a la dindmica del mercado actual. La premisa adoptada en la elaboracion del
modelo de distribucion de venta proponia que la cantidad de negocios minoristas es
directamente proporcional a la poblacién de una ciudad.

Partiendo de esta premisa, el modelo propone medir cémo cada concentracion de
negocios minoristas tenia potenciales consumidores en las ciudades y cémo dos 0 més
aglomeraciones se afectaban entre si. Seth (2004) cita al Urban Land Institute "todo lo
que este modelo dice es que la gente siempre tiende a ir al lugar mas grande en el menor
tiempo posible "

Por depender del tamafio como el atributo dominante para anular la
competencia, estas tiendas se localizaban donde podian captar el mayor transito posible
que el desarrollo de la zona proporcionara ytambién para achicar el mercado de las

tiendas ya existentes en la region.

Caracteristicas del area de influencia de un centro comercial

En los estudios de polos generadores de viajes es importante para el
planeamiento urbano y del transporte estudiar el &rea, conocer la region sobre la cual se
desarrolla el proyecto y hasta qué distancia se produciran impactos ya sean estos
comerciales, ambientales, en el uso y ocupacion del suelo, en el sistema vial, en la

oferta y demanda de transporte, en la atraccion de viajes hacia la zona.
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Otro motivo que justifica el estudio del area de influencia de un centro comercial
es conocer las externalidades que se producen en la misma. El tamafio del
emprendimiento, la forma del area o su geografia y su entorno hace necesario delimitar
lo que llamamos el “Area de Influencia” del PGV. Diversos autores se han ocupado del
tema.

Los trabajos sobre la interaccién entre el transporte y el uso del suelo
frecuentemente usan vecindario como sindnimo de medio ambiente de la construccion,
o del uso de la tierra. En particular, defensores y escépticos del "Nuevo Urbanismo"
discuten acerca de si el disefio de vecindad y otras caracteristicas pueden afectar a
diversos aspectos del comportamiento de los viajes (Ewing y Cervero, 2001). Algunos
estudios sobre vecindarios constituyen un enfoque espacial.

El “Nuevo Urbanismo” acota el disefio a una microescala de 400 m o menos. No
esta claro a priori si el comportamiento en los viajes y la residencia esta influenciado
por el disefio urbano dentro de un pequefio vecindario, o sobre grandes areas, o sobre
ambos. Por otro lado los estudios empiricos de vecindades atraviesan muchas
disciplinas, se usan en censos, codigos de areas para correos, zonas de analisis de
transporte (Sampson et al., 2002; Dietz, 2002).

Silveira citado por Bandeira Guimardes y Amancio (2007) expresa que el area
de influencia de un polo generador de viajes “representa la delimitacion fisica que
alcanza a atender la mayor parte de su demanda”. Con respecto a estudios relacionados
a shopping centers, los términos “area de influencia” o “area de mercado” son definidas
como aquella area en la cual se obtienen la mayor proporcién de clientela continua,
necesaria para el mantenimiento constante del emprendimiento segin el Urban Land
Institute, citado por los mismos autores.

Gran parte de los estudios que tratan la definicion del area de influencia del
emprendimiento es calculada y representada geograficamente con el objetivo de
delimitar fisicamente un area cuyo sistema vial y de transportes sera impactado por el
transito generado. En los estudios de PGV s comerciales es primordial el conocimiento
de la region que sufre los impactos de su localizacion sean éstos comerciales,
ambientales, en los sistemas de transporte y en el uso y ocupacién del suelo. El tamafio

y forma del area de influencia varian de caso a caso, de acuerdo con algunas
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caracteristicas propias de los PGV’s, de sus competidores y del entorno en la region.
Silva, citado por Bandeira Guimardes y Amancio, (2007).

En los estudios relacionados a polos generadores de trafico, el area de influencia
de un emprendimiento “representa una delimitacion fisica del alcance de la atencion de
la mayor parte de su demanda” Silveira citado por Bandeira Guimardes y Amancio
(2007).

Grando citado por Bandeira Guimardes y Amancio (2007) define el area de
influencia de un emprendimiento generador de trafico especifico o shopping center, a un
area de mercado, geograficamente definida, en la que un conjunto de vendedores
minoristas atrae a la mayor parte de sus clientes.

En los estudios de emprendimientos generadores de viajes, se determina un area
de influencia y se representa geograficamente, con el objetivo de delimitar fisicamente
un sector cuyo sistema vial y de transportes sera impactado por el trafico generado por
el emprendimiento. No contempla otros impactos derivados de su localizacion.

Kneib y Silva (2005) definen “ el area de influencia de un polo generador de
viajes constituye un area que sufre alteraciones derivadas de la implantacion de un
emprendimiento, ya sea en la estructura urbana, con énfasis en el uso y ocupacion del
suelo, ya sea en el sistema vial y en la circulacion, especialmente en la generacion de
viajes”. Los autores concluyen que las “actividades urbanas de gran porte, que atribuyen
caracteristicas de centralidad a su area de influencia e impactan en el ambiente urbano
por medio de la generacion de viajes, pueden causar alteraciones significativas en los

patrones de uso, ocupacion y valorizacion del suelo en su zona de influencia inmediata.”

Atraccién de actividades
y servicios

wumny -
P e, Accesibilidad
*

Atraccion de viajes "'

Valorizacién

Area de Influencia Area de Influencia %%,
cev O Inmediata actividades as?

(zona de transicion)

Caracteristicas atribuidas al area de influencia con una localizacién de un Centro
Generador de Viajes (Kneib Erika).

Figura 2-2 Centro Generador de Viajes
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La Figura 2-2 muestra las caracteristicas atribuidas al area por la localizacion de
un Centro Generador de Viajes, asi como un esquema de la localizacién del area de
influencia inmediata (zona de transicion) y del area de influencia.

Los impactos en su conjunto sefialados por los autores mencionados forman
parte del criterio adoptado en este estudio para la definicion del &rea de influencia de un
polo generador de viajes comerciales, sefialando que esta serie de impactos constituye
una cadena cuya influencia final es un cambio en la calidad de vida de los vecinos que

habitan el area a delimitar. Estas relaciones se sintetizan en la Figura 2-3.

LOCALIZACION Y OPERACION

KMPACTO EN EL AMBIENTE URBANA ﬂVIPACTO EN EL SISTEMA VIAL \

Generacion de
viajes -Alteraciones en el flujo de
vehiculos y tiempo de viajes

Cambios

-Valor del suelo . .
-Congestionamiento

-Actividades Cambios
-Conflicto en el transito

-Ocupacion del suelo
k / vistacionamiento /

Figura 2-3 Relacién ciclica entre los impactos en el ambiente urbano y los
impactos en el sistema vial
Fuente: Kneib (2004)

2.8 Criterios de definicion del area y sub-areas de estudio

Para la planificacion y estudio de los impactos que un PGV’s comercial provoca,
se debe limitar el area de estudio. Varios autores han desarrollado metodologias para su
determinacion.

Silva, L. et al. (2006) proponen una metodologia, y sostienen que las
caracteristicas que provoca la localizacion de un PGV’s son variables, hay aspectos
dindmicos del entorno del area del polo que influyen en la amplitud y forma del area de

influencia. La metodologia se desarrolla a través de un estudio de caso en
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supermercados e hipermercados brasilefios utilizando un Sistema de Informacién
Geogréfica- SIG como herramienta que reduce el tiempo y costo del trabajo in situ.

En su metodologia realizan encuestas a clientes de 7 supermercados e
hipermercados localizados en Goiania, Anapolis, aplicadas a una media de 13% de la
clientela en horas pico, ademas de informacién general sobre los propios supermercados
y su entorno, area construida, area de ventas, vias de acceso. La informacion fue
trabajada con un SIG y la informacién vinculada a través del Instituto Brasileiro de
Geografia y Estadistica, que realiza el censo nacional y dispone de informacion
georreferenciada. Como siguiente paso caracterizaron las areas reales de influencia de
los 7 supermercados estudiados.

En este estudio, se observo que una porcién importante de viajes (26,47%) no se
hace por automdviles. En la metodologia incorporan la duracion del viaje, la distancia
de la region, el sistema de carreteras de acceso al PGV’s, la localizacion de los
competidores, y otros factores. Para todos los PGV’s trazaron lineas isdcotas de 500 en
500 m. También hacen una distincion entre area primaria, secundaria y terciaria con las

caracteristicas presentadas en la Tabla 2-3.

Tabla 2-3 Subdivisiones del area de influencia
* Regién mas proxima donde se concentra la mayor parte de la clientela efectiva del
PGV's (aproximadamente 55%)

Areade
influencia
Primaria

o Se considera que los habitantes de esta region eligen el PGV's estudiado, por el
facil acceso al local y una baja fuerza atractiva ejercida por los competidores

o Laregion estd compuesta por sectores censales de uso de suelo exclusivamente
residencial, con acceso directo al PGV's, sin barreras fisicas o competidores en la ruta

¢ Regién donde se encuentra la poblacién que posee mas opciones de viajes, pues
Areade [recibe laatraccién del PGV's estudiado y sus competidores.

|nfluen0|_a o El acceso directo y una distancia media ejercen una atraccion considerable y hacen
Secundaria (que tales regiones constituyan aproximadamente el 20% de la clientela también
localizada en sectores de uso exclusivamente residencial.

o Se caracteriza por ser regiones dentro de un radio razonable de distancia del PGV,
delimitado por la isocota méxima del area de influencia, mas que nada sufren una
considerable atraccidn por éste. Estd compuesta por los secciones censales de otros
usos (comerciales,industriales en zonas ambientales entre otros)sectores en los que
se encuentran los competidores de menor area total construida, sectores posteriores

Areade |aestosy sectores que, a pesarde ubicarse dentro de las isocotas maximas, poseen
influencia |baja accesibilidad en la region donde se encuentra el PGV's, dificultada por barreras
Terciaria [fisicas o urbanas.

o Se considera que los habitantes de esta region eligen el PGV's estudiado, por el
facil acceso al local y una baja fuerza atractiva ejercida por los competidores del area
mayor y de los sectores que precisan pasar por éste para acceder al PGV's en
estudio, lo mismo los que se encuentran dentro de la isocota maxima, no forman parte
del rea de influencia.

Fuente Silva et al (2006)
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Galarraga et al. (2007) analizan las caracteristicas de viajes de los
hipermercados en la ciudad de Cordoba y la generacion de viajes en hipermercados y
centros universitarios. Los autores estudian ocho (8) hipermercados, pertenecientes a
tres cadenas diferentes.

Con base en informacion secundaria provista por uno de los hipermercados
identifican variaciones mensuales, diarias y horarias. Con esto determinan la hora pico
para realizar censos y encuestas, los censos se orientan a cuantificar la cantidad de
viajes en automaviles (particulares y taxis/remises).

Las encuestas se realizan con tres objetivos diferentes, el primero identificar
viajes primarios (con salida y regreso al hogar), el segundo conocer viajes no desviados,
es decir, si el viaje tenia como unico proposito realizar las compras, o bien si las
compras se efectuaban como parte de otro recorrido, y en tal caso si pasaba por el frente
del hipermercado y o tuvo que cambiar su ruta, viajes desviados.

Tercero, preguntar el modo empleado para realizar el viaje. Las encuestas se
efectuaron mientras las personas se encontraban esperando para recibir servicio en las
cajas y con una cantidad de casos del orden de 200 para cada hipermercado.

Para estudiar el area de influencia se ubicaron los domicilios de las personas
encuestadas en un plano de la ciudad. Con centro en cada hipermercado se trazaron
radios de 1, 2, 3 y 4 Km de longitud, los cuales constituyen lineas isocotas (igual
distancia). De esta manera, para cada establecimiento analizado, la ciudad quedd
dividida en cinco zonas. La primera, més cercana, con un area de 3,1 Km?, la segunda
con una superficie de 9,5 Km?, la tercera con un area de 15,7 Km?, la cuarta con una
superficie de 22 Km? y la quinta el resto de la ciudad. Adicionalmente establecen una
sexta zona para agrupar todos aquellos viajes provenientes de otras localidades.

Para tres de los hipermercados se relevan las velocidades medias de circulacion
y se trazan las curvas isdcronas en intervalos de 2,5 minutos. Para cada una de las areas
correspondientes se relevan las densidades poblacionales y se analiza su influencia en la
generacion de viajes.

Se estimaron tasas y modelos de generacion de viajes en auto para las horas
picos de los dias viernes y sabados. Se consideran como variables independientes: a) el
érea total construida en m?, b) el 4rea total de ventas del salon del hipermercado en m? y

c) el numero de cajas de atencion. Los hipermercados relevados presentan areas totales
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construidas entre 5.500 y 23.600 m?, areas totales de ventas entre 3.000 y 11.000 m® y
namero de cajas de atencion entre 32 y 63.

Otro estudio de PGV'c analiza el area de influencia, eleccion modal y tipo de
viaje. Galarraga et al. (2007) utilizan la informacion del domicilio de la persona, el
modo seleccionado si el viaje era primario, desviado o no desviado y determinan el
porcentaje de domicilios ubicados en cada una de las 6 zonas adoptadas.

Las 4 primeras zonas abarcan en total un radio de 4 Km con centro en el polo
generador de viajes, distancia que, en términos generales puede ser cubierta en el orden
de 10 minutos, en promedio el 65% de los viajes se realizan desde las zonas 1 a 4, es
decir con una duracién menor a los 10 minutos el resto, que representa el resto de la
ciudad y localidades vecinas (zonas 5 y 6).

Los hipermercados N° 1 y 2 ubicados sobre vias arteriales de alta movilidad
muestran una participacion del orden del 50%, en tales casos, dependiendo el origen del
viaje, con 10 minutos es posible cubrir distancias superiores a los 4 Km.

La distribucion modal, agrupando automoviles particulares y taxis los biciclos
(bicicletas y motocicletas), los viajes en 6mnibus y los viajes a pie, se advierte que, en
promedio, del orden del 76% de los viajes se realizan en auto, el 5% en biciclos, el 5%
en émnibus y el 14% a pie. Existen variaciones importantes de acuerdo a la localizacion
del hipermercado en cuestion. La participacibn modal cambia sustancialmente de
acuerdo a la zona donde se origina el viaje.

El porcentaje de viajes a pie va disminuyendo y el porcentaje de viajes en auto
va aumentando a medida que se incrementa la distancia, como es I6gico. También la
participacién de los Gmnibus va en aumento. Los viajes en biciclos y en taxis y remisses
presentan un maximo para las zonas intermedias. Si se consideran los viajes primarios,
desviados y no desviados, agrupando las zonas de la manera ya citada puede advertirse
coémo la participacion de los viajes primarios va disminuyendo a medida que aumenta la
distancia, inversamente el porcentaje de viajes desviados y no desviados se va
incrementando.

Freitas, G. V., & Raia Junior A.A. (2011) desarrollan una metodologia para la
delimitacién de la zona de influencia y los modelos de generacion de viajes a los
supermercados, en las ciudades medianas, correlacionando las caracteristicas de la

empresa y de sus alrededores y de los supermercados que compiten. Los supermercados
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analizados estan en las ciudades de Araraquara (1 tienda — S1), San Carlos (2 tiendas —
S2 y S3) y Sertdozinho (2 tiendas — S4 y S5), Brasil.

Los autores mencionados realizan estudios sobre las caracteristicas de los cinco
supermercados, con valores de zona total construida entre 7.050 m? y 4.430 m?; y &reas
de ventas entre 2.000 m2 y 3.000 m La cantidad de cajas registradoras entre 9y 16. El
namero total de plazas de aparcamiento varia entre 80 y 164, entre plazas de
aparcamiento cubiertas y descubiertas. Ninguno de estos comercios posee restaurante;
todos con servicios bancarios las 24 horas del dia. Algunas ofrecen productos de
pizzeria (S1, S2 y S4). La tienda S5 ofrece un espacio para las comidas.

Los tiempos de viaje supermercados de S1 y S4 muestran el promedio més alto
sumando todos los modos de transporte (7,4 y 11,8 minutos, respectivamente), y las
mayores distancias promedio recorridas (1,8 km y 2,0 km).

Los estudios de Freitas, G. V., & Raia Junior A.A. (2011) desarrollaron una
metodologia basada en GIS, para delimitar las zonas de influencia de los
supermercados. Los autores tratan como influyen en las areas de primaria, secundaria y
terciaria teniendo en cuenta el porcentaje acumulado de clientes (limites de 65%, 84% y
92%, respectivamente). Estos estudios también cuentan con ecuaciones de regresion
lineal para calcular el limite de la distancia de zonas adoptando como variables
explicativas el area de ventas y la cantidad de competidores en una extension de 1 km.
Estos autores presentan del porcentaje de clientes que tienen viajes con tiempos que
oscilan entre 2,5 y mas de 15 minutos y distancias medias que van desde 800 metros a
2,7 km.

Leandro (2006) desarrolla una metodologia de delimitacion del éarea de
influencia para supermercados e hipermercados que se muestra en el diagrama de flujo
de la Figura 2.4. Se sugiere que la metodologia propuesta puede ser utilizada dentro de
los limites entre 2.400 m y 15.173 m, que es el nimero de adecuado a la muestra

utilizada.
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Figura 2-4 Metodologia para delimitacion del area de influencia para supermercados

Como ya se mencion0 los estudios del area de influencia de los PGV’s
comerciales generalmente estan orientados a determinar los impactos en el sistema vial
y en el transporte. Resulta de interés la metodologia desarrollada por Bandeira
Guimardes y Amancio, (2007) en la cual analizan la atraccion de peatones que provocan
estos emprendimientos.

En su metodologia desarrollan una interaccion entre datos socioecondémicos e
isocotas para estimar los viajes. Los autores adoptan la informacién proporcionada por
el censo IGBE en el afio 2000, y realizan la definicion de isocotas a través de
informacién del Catastro Inmobiliario. Esta interaccion es una de las etapas preliminares
de la delimitacién de la zona influencia orientada a los peatones de un centro comercial.
Este estudio se realizo en la ciudad de Campinas - SP, con el uso de herramientas de

software TransCAD GIS-T (Sistema de Informacion Geografica aplicada al transporte).
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Con el proposito de estudio, se proyectd un crecimiento de la poblacién para el
afio 2006 con base en el calculo del promedio de habitantes por hogar para cada sector
censal en el afio 2000. Esto se hizo para los sectores censales y para cada una de las
isocotas. La tasa promedio de los residentes considera un crecimiento de la poblacion de
manera homogénea en los sectores.

Con estos datos estiman algunas variables, como la densidad de poblacion para
cada una de las isocotas. Sitios con altas densidades se asocian con una mayor
concentracion de actividades como comercial residencial, que proporcionan a los
habitantes de la region la posibilidad de realizar sus tareas diarias a pie.

Los resultados obtenidos son satisfactorios y en concordancia con la realidad
local, porque hubo un aumento significativo en el nimero de hogares en el afio 2006 en
la region que rodea al proyecto, principalmente residencial uso vertical, por lo tanto un

aumento en el nimero de personas que residen en esta region.
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3 CALIDAD DE VIDA

“Un desarrollo tecnoldgico y econdmico que no
deja un mundo mejor y una calidad de vida
integralmente superior no puede considerarse
progreso”

S.P. Francesco (2015)

3.1 Introduccién

La localizacion de un centro comercial de importancia puede cambiar
fuertemente las caracteristicas de los barrios sobre los cuales se emplaza. Este tipo de
emprendimientos genera efectos sobre la infraestructura del entorno, provoca cambios
en la vialidad y en el paisaje, puede tener impactos en las costumbres de consumo, de
los vecinos al centro comercial y también atrae visitantes de otras zonas de la ciudad, lo
cual provoca una mayor afluencia de vehiculos, transelntes y otro tipo de movimientos
no frecuentes en el sector.

Estos cambios en la zona de influencia del polo comercial influyen en la vida y
costumbres de los vecinos afectando la calidad de vida que tenian antes de su
instalacion, provocando impactos que son percibidos por los vecinos, algunos como
positivos y otros como negativos.

Desde un punto de vista objetivo también se producen otros impactos positivos o
negativos que tienen que ver con cambios en el uso de suelo de la zona y con su valor, y
gue también afectan la vida de los vecinos.

El objetivo de este capitulo es analizar el concepto de calidad de vida, de qué
atributos depende, qué significa la calidad de vida para las personas en los barrios de la

ciudad, y determinar aquellos impactos asociados a la implantacion del PGV'c.
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En los Gltimos afios la cuestion de la calidad de vida ha recibido una creciente
atencion por parte de la investigacion tedrica y empirica en varias disciplinas. Asi, el
concepto de la calidad de vida se basa en un supuesto fundamental: la aceptacion de que
el ambiente fisico, econdmico y social puede influenciar el comportamiento econémico
de los individuos, su felicidad individual y el bienestar colectivo.

Este mecanismo interno, en el que juega un papel importante aspectos
psicologicos vy fisioldgicos, ha sido analizado por psicologos, sociologos, economistas,
organismos de salud, de ambiente, urbanistas, entre otras muchas disciplinas. También
el concepto de calidad de vida ha evolucionado y se ha hecho mas complejo
incorporando acepciones Yy nuevas interpretaciones. Se describen en los apartados

siguientes diversas miradas sobre el concepto de calidad de vida.

3.2 Evolucién del Concepto de Calidad de Vida

La expresion “calidad de vida” esta siendo utilizada tanto en el lenguaje comdn
como en distintas disciplinas que estudian problemas econdémicos, sociales, ambientales,
territoriales y de relaciones, que caracterizan a la sociedad moderna.

Las dificultades de accesibilidad, el deterioro del medio construido, la dificultad
de las relaciones sociales, la pobreza , la inseguridad social y la saturacion de los
servicios son algunos de los problemas que caracterizan hoy a los contextos urbanos,
donde se concentra la mayor cantidad de recursos y de poblacién, y en donde se
manifiestan en mayor magnitud.

Al mismo tiempo que el uso de la expresion “calidad de vida” sigue en aumento,
también lo hace la complejidad de su definicidn, se asocia también al “bienestar” y asi
lo expresan algunos autores.

Segun Sanchéz, M. V. R. (2000) “En los pergaminos del Mar Muerto del afio
4.000 a. de C. ya se encuentran referencias a la busqueda del bienestar, y hace mas de
2.000 afios Hipdcrates hacia una serie de recomendaciones, a modo de guia, para una
vida sana que a la vez garantizase una vida larga” y agrega,

“...La expresion “calidad de vida” aparece por primera vez en la literatura

socioecondémica a finales de los afios cincuenta. La opinion publica dice que fue
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acufiada por Lyndon Johnson, presidente de Estados Unidos, al afirmar en un discurso,
en 1.964, que los objetivos que él perseguia no podian ser evaluados en términos
bancarios sino en términos de “calidad de vida”. Adquiere asi este concepto unas
connotaciones de caracter personalista y de valor, penetra en el mercado sociopolitico y
se extiende a otras disciplinas — psicologia, sociologia, ecologia, etc.”

El término calidad de vida pertenece a un universo ideoldgico y no tiene sentido
si no es en relacion con un sistema de valores. Calidad de vida, y los términos que le
han precedido en su genealogia ideoldgica, remiten a una evaluacion de la experiencia
que de su propia vida tienen los sujetos. Tal evaluacion no es un acto de razdn, sino mas
bien un sentimiento. Lo que mejor designa la calidad de vida es la «calidad de la
vivencia que de la vida tienen los sujetos».

Lovelock, J. E. (1983) asocia la calidad de vida al concepto de Gaia (la Madre
Tierra, la Pachamama, en algunas culturas) entendido como un ente vivo que, aunque no
se reproduce, regula su clima y quimica interna para mantener y sostener toda la vida,
constituye el marco de referencia del habitat biologico. “...la biosfera es una entidad
autorregulada con capacidad para mantener la salud de nuestro planeta mediante el
control del entorno quimico y el fisico”. Méas adelante expresa “...Hasta aqui hemos
definido a Gaia como una entidad compleja que comprende el suelo, los océanos, la
atmosfera y la biosfera terrestre: el conjunto constituye un sistema cibernético
autoajustado por realimentacion que se encarga de mantener en el planeta un entorno
fisica y quimicamente Optimo para la vida. EI mantenimiento de unas condiciones hasta
cierto punto constantes mediante control activo es adecuadamente descrito con el

término "homeostasis'”.

Segun de Lima Guimaraes, (2005),

“...1a calidad del medio ambiente en el mundo contemporaneo se
esta discutiendo relevandose los principios formulados en la década de los
afios 60 y 70, tales como la escuela de Chicago, por McMillan y otros desde
1897; por el concepto de ecosistema, por Tansley en 1935, posteriormente
por la Hipotesis de Gaia, desarrollados por Lovelock en la década de 1970 y
las redes de interaccion discutidas por Fritjof Capra, décadas mas tarde. El
principio comudn entre las corrientes es de la interdependencia y la
interactividad entre los componentes vitales, que se aproxima a los factores
humanos y no humanos, uniendo las relaciones de Hombre-Naturaleza.

49



Muchas concepciones varian profundamente desde la antigliedad
hasta nuestros dias, sin embargo, varias consecuencias negativas de los
impactos ambientales han continuado predominando en los espacios de
nuestras ciudades, llegando a niveles nunca antes imaginados en relacion a
la pérdida de equilibrio y de la calidad del medio ambiente, asi como la
calidad de vida de sus habitantes. Por lo tanto, seguiremos para hacer frente
y buscar soluciones a las situaciones y dafio temporarios 0 permanentes, que
afectan a los ecosistemas naturales y construidos, generando las exclusiones
y conflictos socio-econdmicos, ecologicos, culturales y psicologicos, que
amenazan y debilitan ain méas las estructuras de seguridad ambiental,
reflejandose en las condiciones pertinentes desde los angulos mas extrafos
de la supervivencia y la coexistencia de nuestras sociedades.”

Lima Guimar&es, (2006) realiza un compendio de la evolucion del concepto de
calidad de vida, cuya concepcién ha ido variando en el tiempo, muchas veces asociado a

la calidad del medio ambiente.

“Una sensacion de bienestar del individuo. Esta sensacion depende
de factores objetivos y externos, asi como de factores subjetivos e internos.
El ambiente puede influir sobre ambas categorias de factores con mas
eficiencia y en diversos momentos. Por otro lado, hay factores que
independientemente del ambiente circundante, se pueden relacionar con
estructuras  psicolégicas en sus aspectos mas profundos, vy
acondicionamientos econdmicos basicos. Eisenhower, en 1960,en el texto
del Relatorio del Consejo de los Obijetivos Nacionales se referia al
crecimiento economico, educacional, las condiciones de salud y el bienestar
individual, como defensa del mundo no comunista. Lyndon Johnson, al
referirse a los indices de desarrollo, afirmaba, “los objetivos no pueden ser
medidos a través del balance de los bancos. S6lo pueden ser medidos a
través de la calidad de vida que proporcionan a las personas.

Estas visiones relacionan aspectos de la calidad de vida individual y
colectiva, priorizan factores asociados a las preocupaciones de las décadas
posteriores a la posguerra de 1945, marcadas por las ideologias de la guerra
fria, las necesidades de las reorganizacion espacial de las fronteras
geopoliticas , por la ocurrencia de procesos de inclusion-exclusiéon de
grupos socio culturales diferentes, por el aumento de la longevidad humana,
procurando homogeneizar patrones de adaptacion de diferentes sociedades y
economias en el modelo norteamericano, o sea, el tan deseado estilo
americano de vida (“american dream”) que sirvi6 de patron de comparacion
para que muchos de otros paises fundamentaran sus estrategias para alcanzar
mejores niveles de desarrollo socio-econdmico durante el periodo cubierto
por estas décadas”.
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La calidad de vida y donde vivir

En cuanto a la eleccién de las personas sobre el lugar donde vivir, éstas buscan
lugares donde obtener mayor bienestar, este concepto se puede interpretar como previo

al mas amplio de calidad de vida, y varios autores se ocuparon de ello.

Tiebout citado por Royuela et al (2006) “...los votantes consumidores deciden la
localizacion de su residencia con base en donde puede conseguir un mayor bienestar.”

Rogerson (1999) “...explorar el interes de las personas por la clasificacion de las
ciudades y lugares en términos de la calidad de vida que ofrecen y como la calidad de
vida se ha visto como parte del perfil de una ciudad competitiva; con aquellos factores
que tiene éxito en atraer la atencion de la capital, y las formas en que los factores de la
calidad de vida han sido identificados como influyentes en los patrones de crecimiento y
desarrollo urbano”.

Hall, (1994) Asi, se ha dado un incremento notable de la rivalidad entre ciudades
a la hora de atraer tanto residentes como empresas, utilizando la calidad de vida como
un factor crucial de marketing urbano.

Bravo et al (2010) estudian modelos de las decisiones de viaje y opciones de
rutas donde los consumidores optimizan sus opciones de residencia y de transporte
combinado, representados como rutas en una red extendida construida mediante la
conexion de la sub-red de transporte, a una sub-red ficticia que representa el uso del
suelo y las opciones de la demanda de transporte. Es un modelo estatico del uso del
suelo y el transporte de equilibrio considerando la congestion vial y las externalidades
de localizacion, que incluyen opciones de destino de viaje basado en el uso del suelo de
interés, asi como las caracteristicas enddgenas del vecindario que determinen las
opciones residenciales y los fenOmenos de segregacion.

Royuela et al (2006) citan el concepto de “atributos urbanos” para condicionar el
poder de atraccion de un area para la vida y el trabajo cotidiano. Es bastante clara en
este sentido la referencia al tipo, a la calidad y al nivel de los elementos climaticos,
estéticos, a la presencia de bienes y servicios publicos, a las politicas de los gobiernos
locales (impuestos o incentivos fiscales), y a las interacciones sociales. La importancia

de estos atributos en la capacidad competitiva supera a los factores estrictamente
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econdmicos como el PIB per capita, el nivel de precios o las posibilidades de encontrar
trabajo.

Segun Curtis y Olaru (2010) la relacion de la forma, el uso, y la densidad en el
desarrollo urbano y su influencia en el comportamiento humano y en los viajes es un
elemento clave de muchas de las politicas de uso del suelo y de transporte. La
investigacion previa indica que un desarrollo urbano de alta densidad conduce a una
disminucion de los viajes y la movilidad de modo sostenible. Sin embargo, las actitudes
personales parecen tener un mayor efecto en la movilidad que la forma urbana.

Esta investigacion evalia como las familias consideran que el desarrollo
orientado al transito (TOD) influye en sus decisiones de localizacion, con respecto a las
nuevas estaciones de la linea ferroviaria Mandurah inaugurado en diciembre de 2007 en
Perth, Australia Occidental. Los resultados indican que la eleccion de residencia refleja
los atributos del vecindario y de la vivienda, con una heterogeneidad significativa en las
poblaciones de tres sitios en funcion de su valoracién de las diversas caracteristicas de
la vivienda, la proximidad a los centros urbanos, y el transporte.

También hay una variacién significativa en las actitudes de los hogares a los
ambientes naturales y artificiales. Una mejor comprension de las complejas relaciones
entre el medio ambiente, los viajes, las caracteristicas socio-demogréaficas y actitudes
para el hogar puede ayudar a los planificadores de transporte a aprovechar los
beneficios del TOD y mejorar la calidad del disefio urbano y la vida comunitaria.

Lollo y R6hm (2007) reconocen la importancia de la identificacion, evaluacion y
analisis de los impactos ocurridos en el medio urbano cuando surgen nuevas propuestas
de ocupacidon urbana y orientan un estudio hacia la importancia de estudios de impacto
en el vecindario. Ellos sostienen que el poder puablico deberia analizar los

emprendimientos, los impactos y las medidas mitigadoras para su licenciamiento.

Ecologia de la vida cotidiana

El Francesco S.P. (2015) dedica su enciclica “Laudato Si” al tratamiento del
cuidado del ambiente, tratando el tema de la calidad de vida en varios aspectos.

“147. Para que pueda hablarse de un auténtico desarrollo, habréa que
asegurar que se produzca una mejora integral en la calidad de vida humana,
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y esto implica analizar el espacio donde transcurre la existencia de las
personas. Los escenarios que nos rodean influyen en nuestro modo de ver la
vida, de sentir y de actuar. A la vez, en nuestra habitacion, en nuestra casa,
en nuestro lugar de trabajo y en nuestro barrio, usamos el ambiente para
expresar nuestra identidad. Nos esforzamos para adaptarnos al medio v,
cuando un ambiente es desordenado, cadtico o cargado de contaminacion
visual y acustica, el exceso de estimulos nos desafia a intentar configurar
una identidad integrada y feliz”.

...150. Hace falta cuidar los lugares comunes, los marcos visuales y
los hitos urbanos que acrecientan nuestro sentido de pertenencia, nuestra
sensacion de arraigo, nuestro sentimiento de « estar en casa » dentro de la
ciudad que nos contiene y nos une. Es importante que las diferentes partes
de una ciudad estén bien integradas y que los habitantes puedan tener una
vision de conjunto, en lugar de encerrarse en un barrio privandose de vivir la
ciudad entera como un espacio propio compartido con los demas. Toda
intervencion en el paisaje urbano o rural deberia considerar como los
distintos elementos del lugar conforman un todo que es percibido por los
habitantes como un cuadro coherente con su riqueza de significados. Asi los
otros dejan de ser extrafios, y se los puede sentir como parte de un «
nosotros » que construimos juntos. Por esta misma razon, tanto en el
ambiente urbano como en el rural, conviene preservar algunos lugares
donde se eviten intervenciones humanas que los modifiquen
constantemente”.

La calidad de vida y el Desarrollo Humano

El Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) define el
Desarrollo Humano como el “proceso por el que una sociedad mejora las condiciones
de vida de sus ciudadanos a través de un incremento de los bienes con los que puede
cubrir sus necesidades basicas y complementarias, y de la creacion de un entorno en el
que se respeten los Derechos Humanos de todos ellos”

Es la cantidad de opciones que tiene un ser humano en su propio medio, para ser
o hacer lo que él desea ser o hacer. A mayor cantidad de opciones mayor Desarrollo
Humano, a menor cantidad de opciones, menor Desarrollo Humano. El Desarrollo
Humano podria definirse también como una forma de medir la calidad de vida del ente
humano en el medio en que se desenvuelve, y una variable fundamental para la
calificacion de un pais o region.

Desde 1990 el Programa de la Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD)

calcula el IDH, indice de Desarrollo Humano, con el fin de clasificar los paises a partir
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de otras variables que no fueran las que se usaban tradicionalmente en Economia (PIB,
balanza comercial, consumo energético, desempleo, etc.), en Educacion (indice de
alfabetizacion, numero de matriculados segun nivel educacional, etc.), en Salud (tasa de
natalidad, esperanza de vida, etc.) o en otras areas (gasto militar).

El IDH surge de acuerdo con el trabajo de investigacion del economista
pakistani Mahbubul Haq realizado en 1990. En gran parte, se basa en las ideas
desarrolladas por Amartya Sen . El IDH busca medir dichas variables a través de un
indice compuesto, por medio de indicadores que se relacionan con estos tres aspectos

a) Salud: medida segun la esperanza de vida al nacer.

b) Educacion: medida por la tasa de alfabetizacion de adultos y la tasa bruta
combinada de matriculacién en educacion primaria, secundaria y superior, asi como los
afios de duracion de la educacion obligatoria.

¢) Riqueza: medida por el PIB per cépita PPA en dolares internacionales.

Ademas del IDH, el PNUD elabora:

« El indice de pobreza multidimensional (IPM o MPI -Multidimensional
Poverty Index-), que desde 2010 suplanta a los indices de pobreza humana (IPH e
IPH-1/1PH-2).

« El indice de pobreza(o indicadores de pobreza).
« El Indice de pobreza humana para paises en desarrollo (IPH-1,

elaborado a partir de 1998).

« El indice de pobreza humana para paises de la OCDE

seleccionados (IPH-2, elaborado a partir de 1998).

El PNUD (2013) divide los paises en cuatro grandes categorias de desarrollo
humano segun la clasificacion de | IDH : Muy alto comprende 46 paises, Alto,47
paises,Medio,48 paises y Bajo en 46 paises.

Desde el informe correspondiente a 2012, los paises se separan por cuartiles IDH
muy alto, alto, medio y bajo. En el ultimo informe no se clasifica como pais
desarrollado un pais con IDH muy alto, sino que se tienen en cuenta varios factores
mas.

Argentina ocupa el puesto 49 en el Indice de Desarrollo Humano Mundial, con
un IDH =0,808. (PNUD Argentina, 2013)
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La calidad de vida y la Salud

La Organizacién Mundial de la Salud ha especificado las condiciones que
posibilitan un desarrollo personal o, dicho de otra manera, las exigencias para una
calidad de vida:

a) Un entorno fisico de calidad, que incluye calidad de vivienda, disponibilidad
de transporte y comunicaciones, salubridad publica etc.

b) Un ecosistema ambiental que posibilite un desarrollo sostenible a largo plazo.

¢) Una comunidad solida con interacciones sociales y sentimiento de grupo

d) Un alto grado de participacion y control de las personas y los grupos en las
decisiones que afectan a su propia vida y bienestar. Con otras palabras, una
participacion democratica a todos los niveles.

e) Una satisfaccion de las necesidades basicas (alimentos, vivienda, trabajo,
propiedades personales, seguridad, etc.).

f) Un acceso a experiencias y recursos del entorno fisico y sociocultural:
educacion, cultura, ocio, etc.

g) Una vinculacion con el pasado cultural de la comunidad y de otras
sociedades.

h) Un nivel 6ptimo de salud publica, accesible para todos.

Segun la Division de Salud Mental de la Organizacion Mundial de la Salud, la

Calidad de Vida abarca 6 niveles de dominios:

Dominio | - Fisico;

Dominio Il — Psicoldgico;

Dominio 111 — Nivel de Interdependencia;

Dominio IV — Relaciones Sociales;

Dominio V — Medio Ambiente;

Dominio VI —Aspectos Espirituales/Religién/Creencias Personales

Derechos Humanos y Calidad de Vida

En el articulo “Derechos Humanos y Calidad De Vida” (Garcia Garcia, 1999) se
sostiene que la calidad de vida procura que los factores econdmicos, politicos,
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socioculturales, socioambientales y bioldgicos sean recursos controlables, accesibles y
apropiados. Por tanto la calidad de vida se plantea alcanzar el méximo grado de
igualdad de oportunidades, reduciendo las diferencias actuales en disponibilidades de
recursos.

La calidad de vida hace referencia a diversos aspectos que se articulan en tres
dimensiones:

a) Materiales: fisicos, bioldgicos, econémicos, etc.

b) Psicologicos: satisfaccion, bienestar, felicidad, etc.

c) Socioculturales: participacion democratica, educacién, cultura, etc.

Cuando la persona valora positivamente su actividad a partir de indicadores
referidos a estos tres parametros, decimos que vive con bienestar, o de otra manera, que
su estado de animo, sus emociones y sentimientos placenteros predominan sobre los
negativos. Cuando ademas de experimentar estados afectivos positivos, la persona se
aproxima a las metas que méas valora, se habla de “felicidad”. El sentimiento de
felicidad se caracteriza por una vivencia de autorrealizacion personal, al estar implicado
muy activamente, con dedicacion y esfuerzo, en las tareas o proyectos que la persona

valora.

3.3 Habitabilidad y calidad de vida

Un concepto asociado a la calidad de vida que ha surgido con fuerza en los
ultimos afios es “livable”, que en espafiol se puede traducir como “habitabilidad”.
Algunos autores se han ocupado de la habitabilidad:

Rueda, S. (1996) trata el tema de la habitabilidad y calidad de vida y plantea que
el objetivo de la sostenibilidad se ha solapado en los sistemas urbanos con aquel otro de
la habitabilidad, es decir, con la pretension de mantener la calidad de vida en estos
sistemas, en muchos casos se observa que la pérdida en las condiciones de
habitabilidad, corre paralela a la mayor insostenibilidad de los sistemas urbanos,
considerando éstos en un sentido amplio.

La Union Mundial de la Conservacion (Programa de Medio Ambiente de las

Naciones Unidas y del Fondo Mundial para la Conservacion de la Naturaleza) indicaba
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en 1991 que «el desarrollo sostenible implica mejora de la calidad de vida dentro de los
limites de los ecosistemas». Y con el fin de acomodar la idea de sostenibilidad a la
ciudad, el Consejo Internacional de Iniciativas Ambientales Locales (ICLEI) propuso la
siguiente definicion: «el desarrollo sostenible es aquel que ofrece servicios ambientales,
sociales y econdmicos basicos a todos los miembros de una comunidad sin poner en
peligro la viabilidad de los entornos naturales, construidos y sociales de los que depende
el ofrecimiento de estos servicios».

¢Cuales son los «servicios ambientales, sociales y econdmicos basicos»? ¢Se
pueden «ofrecer a todos los miembros de la comunidad» servicios propuestos sin que
ello redunde en contra de la sostenibilidad? El problema global estriba en que los
patrones de vida y de comportamiento propios de las metropolis del mundo
desarrollado, son tan exigentes en recursos y tan prodigos en residuos, que su
generalizacion al resto de la poblacion planetaria se revela hoy a todas luces
insostenible. El objetivo de la sostenibilidad global se encuentra hoy mas relacionado
con la equidad que con el desarrollo.

La OCDE establece por primera vez en 1970, la necesidad de insistir en que el
crecimiento econdémico no es una finalidad en si mismo, sino un instrumento para crear
mejores condiciones de vida, por lo que se han de enfatizar sus aspectos de calidad.

Seguln el Transportation Research Board (1997)

“Cuando se le pregunta a la gente que es habitabilidad, ellos piensan
en aire puro, relaciones raciales positivas, hogares accesibles desde el punto
de vista econdémico (precios, alquileres y expensas razonables),calidad en
las escuelas publicas, amplios espacios verdes, calles descongestionadas y
bajos impuestos entre otras cosas...

Las personas se expresan respecto a los aspectos “no habitables, de
mala calidad de vida” que se encuentran en la vida cotidiana, donde ellos
viven, trabajan y pasan su tiempo libre. Hablan de las dificultades para
cruzar una calle y como se sienten amenazados por el transito, se lamentan
de los cambios en la arquitectura local de la zona por edificios sin caracter.
Se quejan de la falta de parques para sentarse o dar un paseo y la escasez de
vistas panoramicas. Lamentan la desaparicion de centros adonde ellos iban y
tomaban parte en actividades, como ir de compras, al correo, salidas a
comer afuera, ir al teatro, tomar el Gmnibus o el tren, ir a la biblioteca o
encontrarse con los amigos. La sensacion que subyace es de aislamiento y
erosion de la vida comunitaria. El resultado es que mas y mas gente siente
una pérdida de la relacion comunitaria ademas de la falta de control y de
conexion con su entorno local cambiante. Este concepto de habitabilidad es
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dificil de definir, pero refleja lo que la gente tiene como concepto de su
propia comunidad y de su estilo de vida.

....especificamente incluyen la seguridad y el temor a la
delincuencia, el facil acceso a puestos de trabajo, la disponibilidad y
asequibilidad de la vivienda, disminuir la contaminacion ambiental,la
educacion, las relaciones raciales, el crecimiento fuera de control y la
congestion del transito. Esto no es propio solo de los vecinos de las grandes
ciudades ni de las grandes ciudades del interior: existe en barrios
suburbanos, pequefias ciudades y en villas pequefias. Estas cuestiones las
expresan los residentes de lugares que estan despoblandose y ademas los
habitantes de las ciudades en las regiones en auge. Es propio de las
comunidades pobres y ricas por igual, y entre las personas de diferentes
edades y procedencias”.

Segun el Victoria Transport Policy Institute (2010) Comunidad habitable se
refiere a la calidad ambiental y social de un espacio segun la percepcion de los
residentes, empleados, clientes y visitantes. Esto incluye la seguridad y la salud
(seguridad en el transito, la seguridad personal, la salud publica), las condiciones locales
del medio ambiente (limpieza, ruido, polvo, la calidad del aire, calidad del agua), la
calidad de las interacciones sociales (vecindad, la equidad, el respeto, la identidad y el
orgullo de la comunidad) , las oportunidades para la recreacién y el entretenimiento, la
estética, el medio ambiente y los recursos culturales (por ejemplo, edificios y arboles
historicos, estilos arquitectonicos tradicionales).

La habitabilidad de la Comunidad beneficia directamente a las personas que
viven, trabajan o visitan el area, aumenta los valores de la propiedad y la actividad
empresarial, y se puede mejorar la salud y la seguridad publicas. La habitabilidad es en
gran parte afectada por las condiciones en el ambito publico, lugares donde la gente
naturalmente interactla entre si y su comunidad, incluyendo calles, parques, terminales
de transporte y otras instalaciones publicas, por lo que se ve afectada por las politicas

publicas y decisiones de planificacion.

Calidad de vida y cohesién comunitaria. Importancia del transporte

El transporte en la ciudad es un elemento intimamente relacionado a la calidad
de vida en la ciudad, perfectamente expresado por Litman (2010), que introduce el
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concepto de “Cohesién comunitaria” para expresar esta interaccion. “Cohesién
comunitaria se refiere a la cantidad y calidad de interacciones entre la gente en una
comunidad, indicado por el grado de cuanto se conocen los residentes y como se cuidan
los vecinos entre si y su participacion en las actividades comunitarias. Refleja el valor
de tener amigos cercanos y conocidos con los que una persona puede interactuar con

regularidad y ofrecer apoyo fisico si es necesario."

Indicadores de Cohesion de la Comunidad

Los siguientes son los indicadores de cohesion de la comunidad:

» Ayudar a las personas extrafias (por ejemplo, ayudar a encontrar su camino o
buscar un objeto perdido).

* Personas que no se conocen participan en una conversacion espontanea.

* Los vecinos cooperan en proyectos comunitarios.

* Los nifios que juegan en publico.

» La diversidad en el &mbito puablico, las personas de diferentes ingresos,
edades, culturas y habilidades fisica en lugares publicos.

e Eventos de la comunidad y las actividades que atraen a los diversos
participantes.

» Nifios, ancianos y personas con discapacidad que viajan de manera
independiente.

La habitabilidad de la Comunidad beneficia directamente a las personas que
viven, trabajan o visitan el area, aumenta los valores de la propiedad y la actividad
empresarial, y se puede mejorar la salud y la seguridad publicas. La habitabilidad es en
gran parte afectada por las condiciones en el &mbito publico, lugares donde la gente
naturalmente interactla entre si y su comunidad, incluyendo calles, parques, terminales
de transporte y otras instalaciones publicas, por lo que se ve afectada por las politicas
publicas y decisiones de planificacion.

Tambien Litman (2006) en otro de sus trabajos desarrolla los beneficios que el
transporte aporta a las ciudades, sintetizado en la Tabla 3- 1. El uso de un patron de uso

de suelo mas compacto, mixto y conectado provee una variedad de beneficios
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Tabla 3-1 Relacion Beneficios en las ciudades -Transporte

Beneficios Descripcion

Mejorando la accesibilidad entre las personas y las actividades

Mejora de la accesibilidad o
econdmicas

Ahorro en las instalaciones Reduciendo los costos de carreteras y estacionamiento per capita

Ahorro de los consumidores  Reduccidn de los costos de transporte per cépita

Diversidad de transporte Mejorando las opciones de transporte en especial a los no

conductores
Seguridad vial Reduciendo las tasas de accidentes de transito per capita
Proteccion ambiental Reduciendo las emisiones y la degradacion del ambiente
Uso eficiente del suelo Desarrollo concentrado, reduciendo la expansion

- Eficiente de la aglomeracion, incrementando productividad y

Desarrollo econémico .

riqueza
Cohesion comunitaria Interacciones positivas entre la gente de una comunidad

Aumento de la actividad fisica (caminata) incrementando ejercicio y

Salud Publica
salud

Fuente: Litman, Todd (2006)

3.4 Economia Urbanay Calidad de Vida

Royuela, et al (2006) revisan el concepto de la calidad de vida en la literatura
econdémica y en especial en términos de economia urbana, A medida que una
localizacion crece en tamario, aparecen aspectos no deseables, como pueden ser la
congestion, la criminalidad, etc., por lo tanto, el andlisis de la calidad de vida de los
individuos tiene un conjunto de condicionantes, causas Yy consecuencias bastante
acusados en términos territoriales.

Los “atributos urbanos” son la clave que condiciona el poder de atraccion de un
area para la vida y el trabajo cotidiano referidos al tipo, a la calidad y al nivel de los
elementos climaticos, estéticos, a la presencia de bienes y servicios publicos, a las
politicas de los gobiernos locales (impuestos o incentivos fiscales), y a las interacciones
sociales. La importancia de estos atributos en la capacidad competitiva supera a los
factores estrictamente econémicos como el PIB per capita, el nivel de precios o las
posibilidades de encontrar trabajo. Los autores exponen los diversos conceptos vertidos

por diversos autores.

60



Ambos enfoques y los autores que desarrollaron los conceptos mas destacables
se muestran en las Tablas 3-2 y 3-3.

Tabla 3-2 Calidad de Vida. Literatura Economica

AUTORES CONCEPTOS

e Bien escaso. Los individuos estan dispuestos a renunciar a
otro género de satisfacciones para obtenerla.

] ] o ¢ Elemento que condiciona el proceso de toma de decisiones
Wingo (1973) Bien Economico | ge |os individuos y de las empresas en cuanto al consumo y la
localizacion.

e Bien publico compuesto, al cual merece la pena destinar
parte de los recursos publicos.

Es el resultado del bienestar derivado del consumo de bienes

) o de mercado, de bienes ligados al tiempo libre, de bienes
Wingo, Gillingham y Reece

(1979) publicos y de otras caracteristicas del ambiente social y fisico

en el que los individuos desarrollan sus actividades.

Desde una perspectiva macroecondémica
Asociada la calidad de vida con factores monetarios como el PIB, el nivel de precios o el coste

de vida.

El estandar de vida es un concepto multidimensional

Townsend (1979), Erikson et al.(1987) y Erikson (1993), trabajos (Wish 1986; Khan, 1991;
Slottje, 1991) y en diversos &mbitos territoriales, como ciudades y &reas urbanas (Louis, 1976,
Liu, 1978, Blomquist et al, 1988, Rogerson et al, 1989, Stover y Leven 1992, Royuela et al,
2006), estados (Liu, 1973) o naciones (Slottje, 1991, Hirschberg et al, 1991, Dasgupta y Weale,
1992)

“Capability” que indica “la libertad social de realizar mas
Amartya Sen (1973,1987, 1993,

1997) combinaciones alternativas de funcionamiento...”, es decir,

la oportunidad de escoger *... un estilo de vida alternativo”
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Liu (1978)
La calidad de vida en sentido

social

“...la calidad de vida que cada individuo percibe se asume
que seré directamente dependiente de sus restricciones y
capacidades para cambiar y adquirir, mientras que el mayor
reto de una sociedad seré el mejorar la capacidad de los
individuos de cambiar la curva de restricciones hacia la

derecha”.

Smith, (1977) y Mulligan et al,
(2004)

Es el bienestar humano o social y se asume que influye y

restringe las oportunidades humanas.

En Diener (2005) Académicos
de la Sociedad Internacional
para la

Calidad de Vida

Satisfaccion que recibe un hogar de sus entornos fisico y
humano, con un énfasis en los componentes externos, en
contraste con el concepto mas subjetivo de bienestar (well-

being).

Economia de la felicidad (Economics of Happiness)

Conexion entre la felicidad individual manifestada por los individuos en un cuestionario y

factores econémicos como la renta, el desempleo y los niveles de consumo

(Morawetz et al 1977; Alesina
et al, 2001).

Correlacion entre distribucion de la renta y la felicidad de los
individuos correlacion entre distribucion de la renta y la

felicidad de los individuos

Calidad de vida como un factor clave (o al menos uno mas) de crecimiento
(Giannias et al, 1999, Hobijn y Franses, 2001, Neumayer, 2003, Royuela y Artis, 2006 y

Marchante y Ortega, 2006)

Romer (1990)

Trata los conceptos de capital humano y

conocimiento

¢ Medioambiente y la ecologia
e Analizar la conexion entre crecimiento de la

Dasgupta (2000) y Krutilla y Reuveny (2002). poblacion, actividad economica y

medioambiente, y han desarrollado la idea del
capital natural.

Fuente: Royuela et al (2006)
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Tabla 3-3 Calidad de Vida. Literatura de economia urbana

AUTORES

CONCEPTOS

Graves (1976)
Glaeser y Shapiro (2003). EEUU
Chesire y Magrini (2006). Europa

Ciudades con mejor clima crecen mas velozmente

Glaeser (1999)

Glaeser et al. (2001)

Factores que favorecen la ciudad como aglomeracion en
el espacio

Interacciones “no de mercado”: flujos de ideas entre
empresas, transferencias de capital humano entre
trabajadores, la formacidon de valores, el capital social o la
influencia positiva de los individuos de estar cerca de los
demas.

S6lo mantendrdan su vitalidad aquellas ciudades que
ofrezcan “Equipamiento Urbano”, quedando el resto bajo
el riesgo del declive.

Florida (2002)

Shapiro (2006)

Moretti (2003)

Relacion entre calidad de vida y crecimiento econémico

Capital humano y conocimiento son factores claves del
crecimiento. El éxito y vitalidad de las ciudades
americanas dependera de su capacidad de ofrecer bienes y
servicios de alta calidad y considera a éstos como factores
determinantes para atraer trabajadores altamente
cualificados.

Modelo neoclésico de crecimiento econémico, 40% del
crecimiento del empleo para universitarios de las ciudades
estd explicado por el crecimiento de la calidad de vida,
frente al 60% que proviene del crecimiento de la
productividad.

Importancia de los retornos sociales de las aglomeraciones
de capital humano: al aumentar el capital humano de las
ciudades se produce un efecto exponencial sobre la
productividad global debido a las interacciones entre
trabajadores (spillovers) Esto conlleva a una reduccion en
niveles de criminalidad, lo que tiene un efecto global sobre
la calidad de vida.

Tiebout (1956)

Calidad de vida. Centro del anélisis econémico

Cémo los residentes muestran sus preferencias por
atributos locales (algunas dimensiones de calidad de vida)
mediante la movilidad interurbana.

Los individuos seleccionan su residencia a partir de la

comparacion del menu fiscal que le ofrecen diferentes
localidades, lo mas cercana a sus preferencias ptimas.
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Wall (2001) y Douglas (1997)

Evans (1990)

Modelo teorico: El individuo se enfrenta a la decision de
movilidad tras evaluar la utilidad que localizaciones
alternativas le ofrecen. Se da la migracion cuando puedan
mejorar calidad de vida mediante el traslado de su
residencia. Presenta un aspecto discutible, el equilibrio
espacial.

Expone tres ideas que permiten reconciliar las migraciones
netas con la idea de equilibrio: las familias migran
siguiendo un patrén consistente con su ciclo vital;
diferencias en las tasas de crecimiento de diferentes
territorios pueden conllevar migraciones permanentes; y el
crecimiento global de la renta puede conllevar una mayor
demanda de bienes normales o superiores, como puede ser
el caso de viviendas de mayores dimensiones o zonas con
menores densidades. En cualquiera de estas tres
situaciones se observard un movimiento migratorio
permanente ademas de un equilibrio espacial, dindmico,
por supuesto.

Myers (1988)

Aproximaciones para el analisis de la calidad de vida

eLa aproximacién del bienestar individual, que mide la
satisfaccion de la vida de los individuos;

eLa aproximacion comunitaria, que se centra en la calidad
de vida de componentes y tendencias sociales de la
comunidad;

eLas comparaciones de las condiciones de vida de
diferentes areas urbanas de acuerdo a un conjunto de
indicadores objetivos que reflejen la calidad de vida;

sLa aproximacion de mercado/residencia, en la que los
precios de vivienda o los salarios se teorizan como
compensadores de las diferencias de la calidad de vida de
las areas urbanas. Evidentemente desde el punto de vista
econémico la dltima aproximacion ofrece muchisimas
ventajas tedricas frente a las otras maneras de calcular la
calidad de vida.

Fuente: Royuela et al (2006)

3.5 Ciudades sustentables. Normas

La calidad de vida en la ciudad, los barrios y vecindarios que se ven expuestos a

los efectos que produce el crecimiento de la ciudad son aspectos que los gobiernos

deben gestionar, en los ultimos afios la legislacion se orienta a la regulacion del uso del
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espacio publico y la evaluacion de los impactos que produce la localizacion de nuevos
emprendimientos sobre los vecindarios.

En el caso de Brasil la preocupacion por el tema de las condiciones ambientales
en las ciudades es tratado en el Estatuto da Cidade (2001) “presupone la existencia de
las llamadas ciudades sustentables” en Brasil, asegurando a la poblacién un uso racional
y equilibrio en el espacio urbano”.

Fernandes & Rugani ( 2002) afirman que “entre muchos otros problemas
ambientales existentes en las ciudades, también deben ser mencionados los servicios
publicos insuficientes, la distribucién desigual de los equipamientos urbanos y
comunitarios, la falta de areas verdes, o los patrones inadecuados de uso del suelo y la
baja calidad técnica de las construcciones.”

La Ley N° 10.257, de julio de 2001 (Estatuto da Cidade) en su Secao XllI
legisla sobre los estudios de impacto en los vecindarios para aquellos emprendimientos
y actividades privados o publicos en areas urbanas que dependeran de la elaboracion de
un estudio previo de impacto de vecindario (EIV) para obtener las licencias o
autorizaciones de construccion, ampliacion o funcionamiento a cargo del Poder Publico
municipal.

En su Art. 37 dice que el Estudio de Impacto Ambiental sera ejecutado de forma
de contemplar los efectos positivos y negativos del emprendimiento o actividad
referidos a la calidad de vida de la poblacion residente en el area de sus proximidades

incluyendo en el analisis, como minimo, las siguientes cuestiones:

| — Densidad de poblacién;

Il — Equipamiento urbanos y comunitarios;

111 — Uso y ocupacion del suelo;

IV — Valorizacién inmobiliaria;

V — Generacion de transito y demanda de transporte publico;
VI - Ventilacion e iluminacion;

VII — Paisaje Urbano y patrimonio natural y cultural.

En el caso de Argentina en la ciudad de Cérdoba la Carta Organica Municipal
de la Ciudad de Cordoba en su Art. 99, Inc. 1, establece el derecho de los vecinos, al

ambiente sano; y en el Art. 28° prevé la proteccion del ecosistema humano, natural y
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bioldgico, la evaluacion del impacto ambiental y social de proyectos publicos y la
inclusion de la educacion ambiental en sus planes de estudios, entre otros preceptos.
Asimismo, se cuenta con la Ordenanza N° 10.099, sancionada en el afio 1.999,
que establece las normas vigentes para Conservacion, Proteccion y Desarrollo del
Ambiente, marco normativo para acceso a la informacion y de participacion social

ciudadana.

3.6 Lacalidad de vida en la ciudad. Algunos casos.

Se presentan ejemplos de casos de estudio que abordan el tema y propuestas de
indicadores de calidad de vida urbana.

a) Barrio Urlandia. Poblacion y Calidad de Vida Urbana en Santa Maria (RS).

Monfardini Figueiredo y Guidugli (2009) realizan este estudio sobre el Barrio
Urlandia de la ciudad de Santa Maria en el estado de Rio Sul, Brasil, un area
caracterizada por la diversidad, con gran nimero de problemas sociales. El estudio, en
el sentido que ocupa hoy a los cientificos sociales se hace con el objetivo de evaluar la
calidad de vida de los vecinos.

Se trata de indagar sobre los problemas que causa el crecimiento rapido y
desordenado de las ciudades, cuando no estd acompafado de requisitos que influyen en
la calidad de vida en aspectos como: educacion, salud, alimentacion, placer, vivienda,
empleo. Esto impide que exista una cohesion social fuerte. Se asocia a esto otros
problemas relevantes graves como son la inseguridad personal, falta de participacion en
las decisiones colectivas, carencias culturales, etc.

El &rea estudiada fue la del barrio de Urlandia al sudoeste de Santa Maria, en la
periferia de la ciudad caracterizada por presentar muchos problemas (ambientales y de
topografia).

. Terrenos sujetos a inundaciones, muchos de éstos, de infraestructura y

saneamiento basico, violencia, inseguridad, marginalidad, falta de participacion en la
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toma de decisiones, etc. Tales problemas no afectan solamente a las personas que
residen en el barrio, sino que se reflejan en la ciudad como un todo.

o Como el barrio y una unidad espacial micro para lo cual la
recoleccion de datos representaba un desafio, fue necesario la realizacion de una
investigacion de campo, para la informacion primaria. Esto es porque los datos
secundarios existentes no permitian efectuar una evaluacion completa, considerando los
objetivos perseguidos en la investigacion.

Asi, a través de los 22 indicadores de la Tabla 3-4 se evidencia que cuanto
mejores niveles de indicadores las villas que mas se destacan son: Residencial San
Carlos y un area “sin denominacion”, que registra 9 veces, y Alegria y San Pedro, con 7
veces. Cuando se consideran los peores indicadores las villas Urlandia y Santos se
destacan, registrando 8 veces.

Tabla 3-4 Villas del barrio Urlandia que presentaron los mejores y los peores indicadores de
calidad de vida

VILLAS
Sin
INDICADORES DE CALIDAD DE VIDA Alegria |Formosa| Goiana | Santos san san denomin| Tropical | Urlandia
Carlos | Pedro S
acién

Escolaridad ° °
N° personas con trabajo ° ° ®

4 Renta ° [

% N° propietarios \/.l\{lendas ° ° °

‘2 |N° cuartos por vivienda 3 ° °®

O |Proximidad de la vivienda al trabajo ° ° ®
Menor N° de problemas ambientales ® ®
Menor dependencia de servicios gratuitos de salud ® ®
Percepcién de problemas ambientales ® ® °
Satisfaccion con su vivienda ° ° ®
Satisfaccion con Servicios Salud ° °
Satisfaccion con Servicios Seguridad ° ° ®
Satisfaccion con Alumbrado Publico ° °®

& [Satisfaccion con Servicios Energia Eléctrica ® °

é Satisfaccion con Telefonia * °

'g‘ Satisfaccion con Transporte colectivo ° ®

@ |Satisfaccion con Servicios de comercio ° °®
Satisfaccion con recoleccion residuos ° ° ® ° °® ®
Conocimiento de los personas en el barrio ® ® ®
Relacion con el vecindario ® ° ®
Integracion a la comunidad ° °
Participacion asociaciones vecinales ° °

Fuente: Monfardini Figueiredo, V., & Guidugli, O. (2004) @ Positivo € Negativo
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b) Estudio empirico de la Autoridad Local en Areas de Inglaterra

Wong (2001), estudio la relacion entre la calidad de vida y el desarrollo
economico local en Inglaterra. Enfatizd la importancia de la calidad de de vida como
factor para el desarrollo econémico local (LED). Alta calidad ambiental, cultural, de
trabajo deseable y condiciones de vida, y convenientes amenidades locales se cree que
son de vital importancia para fomentar el crecimiento econdmico y la creacion de
empleo mediante la retencion de las empresas locales y la atraccion de la inversion.

Sin embargo, hay otro argumento que dice que el atractivo inicial de la siembra
de economias de aglomeracion pronto llegard a sufrir los impactos negativos del
crecimiento en términos de un deterioro de la calidad de vida.

Este trabajo explora empiricamente las opiniones de los responsables politicos
de dos regiones inglesas, sobre la contribucion de los factores de calidad de vida al
proceso de desarrollo economico local. Mediante un conjunto de indicadores se analiza
estadisticamente la relacion entre calidad de vida y otros factores de desarrollo

economico local de 363 zonas en Inglaterra. Ver Tabla 3-5.

Tabla 3-5 Rango de factores desarrollo econémico local, media. LED

Region NOROESTE n=73 Region ESTE n=64
Factores Tradicionales
Factores fisicos 282(1) * * 2,97 () Ubicacion
Ubicacion 337(1) * % * 3,39 (0) Factores fisicos
Recursos Humanos 3,50(0) * * 3,88 (2) Infraestructura
Finanzas y Capital 4,07 (4) *% * 4,16 (1) Recursos Humanos
Infraestructura 485(1) * * 4,67(1) Finanzas y Capital
Conocimiento y Tecnologia 6,07(4) *<—> * 557(1) Conocimiento y Tecnologia
Estructura Industrial 6,75(8) *«—> * 6,0814) Estructura Industrial

Factores Intangibles

Capacidad Institucional 556 (4) * * 5,63 (8) Calidad de vida

Cultura de negocios 5,68 (12) * * 6,09 (9) Capacidad Institucional
Identidad de la comunidad 6,77 (11) * * 6,22 (11) Cultura de negocios
Calidad de vida 6,84 (5 * * 6,72 (12) Identidad de la comunidad

Fuente: Wong (2001)
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Los valores medios de rango de factores LED se calcularon en funcién de la
importancia dada por los entrevistados en la encuesta, bajo valor de rango medio
implica una mayor importancia del factor. Los valores entre paréntesis son los nimeros
de los encuestados que creian que un factor no estaba entre todos los importantes.

Conclusiones: La evidencia obtenida de las encuestas y entrevistas ponen de
relieve el hecho de que la calidad de vida es importante siempre que el desarrollo
econdmico local tradicional basico ya esté en su lugar.

Sin embargo, es la combinacion de la calidad de vida y los factores tradicionales
tales como tierra, mano de obra de calidad, infraestructura y lugares accesibles los que
crean las economias més exitosas que son caracteristicos del condado inglés.

Higgings y Campanera (2011) plantean los puntos que captaban el interés de los
estudios cuando se hacia el abordaje de calidad de vida en los afios 1988/89 y cuales los
que se corresponden incorporando el concepto de sostenibilidad en 2008/09. En la Tabla

3.7 se resumen esos resultados.
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Tabla 3-6 Comparacion de Calidad de Vida y Estudios de Calidad de Vida Sostenible

Dominio

Rogerson/Finlay y otros

Autor

Geografia

Gran Bretafia (Gales,Inglaterra,Escocia)

Inglaterra

Unidad de Analisis

Areas externas al censo (super out areas in census)
Ciudades > 250.000 y > 190.000

Distritos segun la Oficina de Estadisticas
Nacional

N° de unidades

38 ciudades > 250.000
34 ciudades: 250.000- 190.000
72 en total

209 urbano clasificadas
145 rural clasificadas
63 emparejadas (balanceadas niveladas)

Fuente de datos

Varios, incluye Censos de empleo, Reportes

policiales,Encuestas de tierra abandonada de Inglaterra

Comision de Auditoria conjunto de datos
de indicadores Calidad de Vida

y Gales
Afio de estudio 1988/1989 2008/2009
N° de indicadores 48 45/83 expandidos pero 73 computados

N° de temas 20 10
1. Crimen local violento 1. Seguridad Comunitaria
2. Crimen local no violento 2. Salud/ Bienestar social
3. Servicios de salud 3. Ambiente
4. Polucion 4 Bienestar econdmico
5.Clima 5. Cohesiéon Comunitaria
6. Acceso a areas de calidad paisajistica 6. Viviendas
7. Costo de vida regional 7. Educacion/ aprendizaje continuo
8. Perspectivas de empleo 8. Cultura y ocio
9. Niveles de salario 9. Transporte

T 10. Nivel de desempleo 10. Gente y lugares
emas 11. Armonia racial

12. Costo propietarios-viviendas ocupadas
13. Calidad de las viviendas sociales del gobierno
14. Acceso a las viviendas sociales del gobierno
15. Costo de alquiler de viviendas privadas
16. Facilidades educativas
17. Acceso a deportes de interior y al aire libre
18.Acceso a lugares de esparcimiento
19. Tiempo de viaje al trabajo
20.Facilidades de compras

Indicadores Indicadores ponderados por percepcion Indicadores no ponderados

Mediciones Ordinales primero, segundo, etc. \{al_or indexado O'.l pero que puede

facilmente ser ordinal
Metodologia Clasificacion por orden Clasificacion por orden

Fuente: (Higgins & Campanera, 2011)

Indicadores de calidad de vida urbana

Leva G. (2.005) realiza un estudio para definir Indicadores de Calidad de Vida

en la ciudad de Quilmes, Provincia de Buenos Aires. En la revision del estado del arte

busca una definicién de la calidad de vida desde la perspectiva urbana. Menciona los
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ejemplares de la Social Indicators Research de comienzos de la década del ochenta, en
los cuales, Abaleron en 1998 ubica al menos dos corrientes de autores con distintas
visiones, ambas con definiciones sobre calidad de vida en extremos opuestos.

Un primer grupo de autores entre los que esta Morris; del campo de la geografia,
adhiere a una vision cuantificable, medible, objetiva. Se indaga en el ambiente externo a
las personas sobre una gama de bienes y servicios que, potencialmente, deben estar a
disposicion de los individuos para la satisfaccion de sus necesidades materiales e
inmateriales.

El segundo grupo, entre los que se encuentran Rettig y Bubolz defiende una
postura cualitativa, no mensurable y subjetiva. Enfatiza el ambiente interno de las
personas, culminando en aspectos exclusivamente perceptivos de contento o
descontento ante diferentes dimensiones de la vida, en general, y de bienes y servicios,
en particular.

Esta situacion plantea dos extremos en la definicion de calidad de vida, aunque
no son los unicos, Leva (2005). En la bibliografia disponible pueden diferenciarse
también al menos dos tipos de estudios: los referidos a aspectos tedricos y los referidos
a la implementacion operativa de la nocién de calidad de vida.

Por el lado de los aspectos teoricos, se encuentra en los textos distintos debates
entre los especialistas al momento de abordar la nocion de calidad de vida,siendo
Lindenboim (2000) quien analiza buena parte del debate, el cual se sintetiza en la Tabla
3.7.

En el concepto de calidad de vida se presentan inconvenientes de etimologia
dado el caracter temporal y multidimensional de la nocion. Segin Abaleron citado por
Leva (2005) expresa "es dable pensar que se ha logrado finalmente la adopcién casi
universal de una misma definicion gracias a que la ciencia ha podido imponer un
criterio objetivo del término. Nada mas alejado de la realidad: todavia hoy no existe una
general y aceptada definicion del término, con lo cual la indagacion de su popularidad,
posible de catalogar como "de moda”, debe obedecer necesariamente a otras razones,
independientemente de las reflexiones tedricas que se vayan estableciendo en los
admbitos académicos".

Leva (2005) presenta ademas, distintas definiciones de calidad de vida urbana

que permiten ilustrar parte de la variedad de enfoques, segun varios autores como
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Beltramin, “el grado en que una sociedad posibilita la satisfaccion de las necesidades de

los miembros que la componen, las cuales son multiples y complejas”.

Tabla 3-7 Problemas tedricos en referencia a la calidad de vida

Problema

Debate

Calidad de vida 'y
subjetividad

Dificultad de definir en forma exdgena algo que percibe un tercero, sin atribuir en ese momento un ordenamiento
arbitrario de preferencias (basado en la subjetividad del especialista). Esta dificultad es autbnoma y previa a todo
anélisis operatorio.

Calidad de vida 'y
pobreza

Calidad de vida y pobreza se confunden en el limite. Se definen "necesidades basicas" como un subconjunto de
capacidades crucialmente importantes. Para analizar la pobreza se utiliza la “linea de pobreza" pues la conversion del
ingreso en capacidades bésicas puede variar mucho entre individuos o sociedades.

Calidad de vida y valor

Teorias hedonistas: plantean que nada puede afectar la calidad de vida si no afecta la experiencia de vivir esa vida.

Teorias del deseo: rechazan el requisito de la experiencia y aseveran que la vida puede ser mejor o peor por los
acontecimientos que satisfacen sus preferencias. El valor es otorgado por actitudes o estados mentales.

Teorias de las listas: la valoracion del bienestar de una persona incluye un juicio sustantivo que puede estar en conflicto
con el de la persona cuyo bienestar se esté evaluando. Segun estas teorias, a veces es bueno obtener lo que uno desea
pero el valor no es conferido por la deseabilidad de tal o cual bien.

Calidad de vida y
distancia entre bienes y
satisfaccion

En el marco neoclésico lo relevante es la utilidad alcanzada por el agente. Mas alla de la discusion ulterior sobre si
realmente puede ser estimada una funcién de utilidad conforme la axiomatica, se plantea el debate sobre si la mera
provision de bienes genera la satisfaccion o si existe una "capacidad™ o "via media" entre las mercancias y el placer.

Calidad de vida 'y
libertad

La teorfa neoclésica juzga la contribucién de un conjunto de elecciones viables s6lo por el valor del mejor elemento
disponible, ignorando la importancia de elegir en si misma. Otros autores ponderan en la calidad de vida la
disponibilidad de un abanico de opciones alternativas y, més adn, la “capacidad™ de una persona para reconocer y

poder elegir entre unas combinaciones alternativas de satisfactores.

Fuente: Elaboracién Leva (2005)

Leva (2005) cita los conceptos que se presentan a continuacion, enunciados por
varios autores:

Luengo “Las condiciones Optimas que rigen el comportamiento del espacio
habitable en términos de confort asociados a lo ecoldgico, bioldgico, econdémico -
productivo, socio-cultural, tipologico, tecnoldgico y estético en sus dimensiones
espaciales. De esta manera, la calidad ambiental urbana es por extensién, producto de la
interaccidn de estas variables para la conformacion de un habitat saludable, confortable,
capaz de satisfacer los requerimientos basicos de sustentabilidad de la vida humana
individual y en interaccion social dentro del medio urbano”. Esta se acerca mas hacia
las cuestiones especificas de la calidad ambiental urbana.

Pérez Maldonado “Unas condiciones Optimas que se conjugan y determinan

sensaciones de confort en lo bioldgico y psicosocial dentro del espacio donde el hombre
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habita y actla, las mismas en el ambito de la ciudad estan intimamente vinculadas a un
determinado grado de satisfaccion de unos servicios y a la percepcion del espacio
habitable como sano, seguro y grato visualmente”. En la misma linea ambiental, pero
avanzando sobre el individuo.

Abaleron “es el grado de excelencia que una sociedad dada, precisamente
localizada en un tiempo y en un espacio geografico, ofrece en la provision de bienes y
servicios destinados a satisfacer cierta gama de necesidades humanas para todos sus
miembros, y el consiguiente nivel de contento o descontento individual y grupal segun
la percepcidn que se tenga de esa oferta, accesibilidad y uso, por parte de la poblacion
involucrada”. Avanza sobre la conjuncion de lo objetivo y subjetivo de la calidad de
vida en el territorio.

Lindenboim resalta el caracter multidimensional de la definicion y establece
determinantes: “calidad de vida es una nocion plural, ajustada a cada contexto,
constituida por mdaltiples factores inscriptos en diversas dimensiones teméticas de la
realidad. Calidad de vida afecta a cada individuo frente a sus contextos micro y macro
comunitarios de articulacion social y es determinado por: 1) las modalidades
ponderadas de asociacidon entre las necesidades objetivas y las demandas subjetivas
especificas de la vida urbana, y 2) las potencialidades, condiciones y niveles relativos de
accesibilidad a la satisfaccion de las mismas”.

Benavidez Oballos “El grado de satisfaccion de la demanda de necesidades y/o
aspiraciones por parte de individuos que ocupan un espacio urbano, obtenido mediante
estrategias ordenadoras que acttan directamente sobre el componente fisico espacial del
area considerada, e indirectamente sobre los componentes social, econémico, politico y
cultural; estableciendo relaciones de calidad entre los mismos”. Avanzando ya sobre la

calidad de vida como herramienta del disefio urbano.

Segun el propio Leva (2005)

“Llegado este punto, y teniendo en cuenta todo lo anterior, es
posible hacer un recuento de aquellos “componentes” que una definicion de
calidad de vida urbana deberia contener como minimo: en primer lugar,
debe destacarse su caracter histérico geografico, dinamico 'y
multidimensional; en segundo lugar, el caracter holistico que le es propio,
es decir, la resultante de los factores objetivos y subjetivos que condicionan
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el bienestar de las personas en un determinado medio ambiente; y en tercer
lugar el caracter “social” de la construccion de la calidad de vida. Se tiene
entonces como resultado un complejo sistema de relaciones dificilmente
conjugable en una definicion, pues es una caracteristica principal de ésta su
mutabilidad.

En la Figura 3.1. se presenta un esfuerzo por sintetizar la
complejidad resultante de considerar los diversos componentes de una
definicién de minima de calidad de vida urbana.

Los ejes “espacio” y “tiempo” configuran el caracter geografico
(asociado a una determinada ciudad o regién) y temporal (asociado a un
determinado momento historico) de la nocion de calidad de vida, esta
ultima representada en el plano definido por los cuatro componentes
basicos (que le dan el caracter multidimensional). Un elemental principio
de economia obliga a tomar inicialmente solo los componentes esenciales, y
quizas los importantes y significativos; operacion de seleccion que no debe
temerse si se es consciente de llevarla a cabo (a medida que se agreguen
componentes la figura tomara distintas formas). Sobre este principio
heuristico, los cuatro componentes basicos de la calidad de vida son el
individuo, la sociedad, la necesidad y el satisfactor. Hasta aqui la parte
estatica. Liberando el sistema al movimiento, la interaccion de los cuatro
componentes basicos (indicada en la Figura 3-1. por las flechas blancas)
generardn una primera nocion de calidad de vida (aqui se tendria lo
asociado a la interaccion de lo subjetivo con lo objetivo), la cual serad
variable a medida que el plano se desplaza por el eje temporal (y por las
coordenadas espaciales en el caso de considerar otra ciudad o region).

Si bien las referencias dinamicas del sistema son bastante claras, el
principal problema en la busqueda de una definicion de calidad de vida
radica en la eleccidn de sus componentes y sub-componentes estaticos de
cada vertice del plano”.

Espacio
Tiempo
~
Individuo @ - @& Necesidad
] >\ L
« : \V/EEESS >
Espacio > \ﬁ.-"’/'" \/ A Espacio
Satisfactor ® \ |~ / @ Sociedad
P 5 o
i'/
Tiempo
v

Figura 3-1 Complejidad de la definicion de calidad de vida urbana
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Durante 2004 se realiz6 un muestreo en toda la ciudad para evaluar el grado de
satisfaccion de diversas necesidades de la poblacion. En la Figura 3.2 .se presentan los
indicadores de brecha para un grupo de necesidades “clasicas” como transporte,
seguridad, salud, espacios publicos, medio ambiente, etc., las cuales muestran lo
sustentable de esta hipdtesis. El indicador de brecha muestra la “distancia” que existe
entre la satisfaccion plena de una necesidad y su grado de satisfaccion real. Un
indicador con valor 1 (uno) representa muy baja satisfaccion de una necesidad
determinada, alcanzando la satisfaccion plena cuando el indicador llega al valor 5
(cinco). Esa misma escala podria representarse con “muy malo, malo, regular, bueno,
muy bueno” (en donde el valor 1 indicaria muy malo y el valor 5 muy bueno). El
relevamiento realizado muestra que en la mayoria de los indicadores de brecha el valor
es menor a 3 (tres), es decir, la satisfaccion es menos que regular (para ser precisos,

estaria entre mala y regular).

medio ambiente

+ ~ -5'”"""--_

seguridad o s
urbana | /

movilidad
urbana |

participacion
\ dudadana

obra
publica \

\ espacios
/ [ puablicos

[ asistencia
social

salud
publica

politica Sigrs ! __— transporte
cultural S publico

soluciones al barrio

Figura 3-2 Indicadores de brecha — Ciudad de Quilmes 2004

El segundo supuesto implicaria que los ciudadanos han podido incorporar a la
agenda institucional el problema de la calidad de vida, aunque por definicion, no todos
los problemas y no todas las dimensiones de los problemas seran incorporadas en

aquélla. En ese sentido, el muestreo antes referido indica los principales problemas de
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los ciudadanos: obras publicas, infraestructura, salud publica, seguridad urbana y
desempleo. En la Figura 3.3 se muestra un esquema con el grado de importancia que los

ciudadanos asignaron a los problemas definidos.

0.4
0.3
0,24

0,1+

obra cloacas seguridad salud desempleo
publica urbana publica

Figura 3-3 Principales problemas de los ciudadanos — Ciudad de Quilmes 2004

Diferencias entre la importancia asignada por expertos y ciudadanos a distintos
indicadores

Chacon (2004) en su trabajo “La calidad de vida y la planificacién urbana.
Comparacion entre sectores residenciales de Roma y Caracas” realiza un trabajo de
campo orientado al estudio, identificacion y cuantificacion de indicadores de calidad de
vida tal como lo viven y lo definen los propios habitantes.

Obtenidos los indicadores y jerarquizados en funcion de la importancia que para
los habitantes representaban, se sometieron luego al analisis y evaluacion de un grupo
de técnicos y expertos en el area. El resultado de comparar la importancia que asignaron
los habitantes y los expertos se presenta en los Figuras N° 3-4 y 3-5.

Se aprecia que la jerarquizacion no coincide en la mayoria de los indicadores.
Siguiendo a Chacén, se puede interpretar que desde el punto de vista profesional la
mayor importancia se refiere al valor que representa garantizar un buen funcionamiento
espacial de la zona residencial determinado por la buena calidad de los servicios y la
movilidad, mientras que para los habitantes es de mayor importancia las relaciones
sociales entre todos los habitantes y los valores estéticos formales que ofrezcan una

imagen mas atractiva y agradable.
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Importancia de los indicad
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Si bien el estudio refiere a dos ciudades en particular, seguramente esta situacion
se repite (con sus variantes) para cualquier comparacion que se realice entre habitantes

y expertos de las distintas ciudades, lo que pone de relieve la importancia de la

dimension subjetiva en el estudio de la calidad de vida de las ciudades.
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3.7 Impacto de grandes emprendimientos comerciales en la calidad de vida de los
vecinos

En este punto el analisis de la literatura se orienta a la localizacion en particular
de hipermercados en ciudad y como impactan en la calidad de vida de los vecinos, o en
lo se puede designar como Vecindario.

Segun Guo y Bhat (2007) “el término vecindario, o vecindad ha sido definido
desde varias disciplinas. En la literatura de planeamiento urbano y modelizacion del
comportamiento de viajes el término es ampliamente utilizado, en los estudios de
investigacion del mercado inmobiliario el interés esta orientado al tipo de gente que
vive en cada clase de vecindario (Hunt et al., 1994). Los trabajos sobre la interaccién
entre el transporte y el uso del suelo frecuentemente usan vecindario como sinénimo de
medio ambiente de la construccion o del uso de la tierra. En tanto los defensores del
"Nuevo Urbanismo™ relacionan el disefio de la vecindad con aspectos del
comportamiento de los viajes (Ewing y Cervero, 2001).

El significado que Guo y Bhat dan a vecindario y el sentido hacia el cual se
orienta este capitulo es el de medir las caracteristicas de vecindad y los
correspondientes los efectos. Debemos medir lo que le importa a la gente sobre el area
gue realmente es importante para la gente. Por ejemplo, en el estudio de la eleccion del
lugar de residencia, una hipotesis comun es que un buen acceso a las tiendas
es un rasgo de atractivo en un barrio. Al examinar tal hipotesis si nosotros definimos el
vecindario como un area demasiado amplia, con concentracion espacial de actividades
comerciales nos encontrariamos con un patron de baja densidad promedio. En
consecuencia, seria dificil asociar la intensidad comercial con la conducta de eleccion
que se esta estudiando.

Alternativamente, si arbitrariamente al definir un'barrio se excluye a un centro
comercial que es, de hecho, facilmente accesible a unos hogares determinados, seria una
vez mas dificultoso dar cuenta de la presencia del centro comercial en la explicacion de

la eleccion del lugar de residencia de aquellos hogares.
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Exclusion Social provocada por grandes emprendimientos

Durante los ultimos 30 afios, uno puede percibir el crecimiento hacia la
exclusion socio espacial en ciudades de América Latina con mas de 80.000 habitantes.
Las comunidades cerradas, herméticamente selladas de sus barrios circundantes por
muros y sofisticadas instalaciones de seguridad, han surgido en casi todas las ciudades
de América Latina. (Borsdorfa e Hidalgo, 2008).

Todo comenzd con el cierre de calles, continu6 con la construccion de bloques
de apartamentos de gran altura y dio lugar a barrios cerrados (" barrios cerrados") de
hasta 150 o incluso 200 casas. La tendencia hacia la exclusividad social y la orientacion
hacia el interior de las casas de la familia ha de ser visto como un elemento de la
tradicion latinoamericana. Dentro tal perspectiva, los recintos podria haber sido tomada
por una reliquia cultural.

Sin embargo, en los Gltimos afios, los mega-proyectos que han sido puesto en
marcha, debido a su tamafio de mas de 300 hectareas y unos 10.000 de habitantes, ya no
puede ser llamado " cuartos " o " barrios " sino que debe entenderse como nuevas
ciudades.

En Santiago de Chile la nueva tendencia dio lugar a la construccion de autopistas
privadas que unen varias ciudades exclusivas, no accesibles al publico, sino sélo a los
ciudadanos de estos distritos. Este nuevo desarrollo sélo puede ser interpretado como

una consecuencia de la globalizacion y el neoliberalismo.

Tipos de impactos

Freitas citado por Lollo y Rohm (2006) presenta ejemplos de alteraciones
ambientales debido a la implantacion de emprendimientos habitacionales, en los medios

fisico, bidtico y socioeconémico Ver Tabla 3. 8.
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Tabla 3-8 Ejemplos de Alteraciones Ambientales.
Consecuencia de Emprendimiento con Funcién Habitacional

Seguimiento Ambiental Alteracion

Aceleracion del proceso erosivo;
Ocurrencia de escorrentias;
Aumento de areas con inundacion;

Disminuciéon de la Infiltraciéon de agua en el
Medio Fisico suelo;
Contaminacion del suelo y aguas superficiales y
subterraneas;
Aumento de particulas y gases en la atmdsfera;
Aumento de ruidos.
Supresion de la vegetacion;
Degradacion de la vegetacion por el efecto de
borda;
Medio Bidtico Degradacion de la vegetacion por deposicion de
particulas;
Dafios a la fauna;
Incobmodos a la fauna.
Aumento de la demanda por servicios publicos;
Aumento del consumo de agua y energia;
Aumento de las operaciones comerciales;
Aumento de la recaudacion de impuestos;
Aumento de oferta de empleos;
Aumento en el trafico;
Alteracion en la percepcion ambiental;
Cambios de referencias culturales.

Medio Socioeconémico

Fuente: Lollo y Rohm (2006)

3.8 Resumen del Capitulo

En el presente capitulo se realizd una aproximacion a diversos aspectos desde
los cuales se aborda la calidad de vida, su definicion, la relacién, con la ciudad y lo que

las personas consideran relevante para alcanzarla, asi como estudios de casos.

Esta revision permite obtener herramientas para definir una metodologia de
estudio de la calidad de vida y seleccionar aquellos atributos que de forma indispensable
deberan ser analizados como susceptibles de ser impactados por la localizacion de un

gran emprendimientos en alguna zona de la ciudad.
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4 PRECIOS HEDONICOS DE VIVIENDAS

4.1 Introduccién

El principal mecanismo de asignacion de recursos en el espacio urbano actual, es
el mercado del suelo. El objeto de la transaccion de este suelo no son sus caracteristicas
geoldgicas, fisicas o0 agricolas sino su ubicacidn, su localizacion dentro de la ciudad, su
emplazamiento respecto de las ventajas que ofrece el espacio urbano.

La estructura de precios de la tierra esta asociada con la estructura fisica y
funcional de la ciudad, y con la ocupacion del espacio urbano segun los estratos
socioecondémicos de la poblacion.

La tradicional estructura de precios, que decrece desde el centro a la periferia,
propio de las ciudades latinoamericanas, esta siendo modificada en los Gltimos afios por
la localizacion de actividades singulares (hipermercados, malls, etc.) y la migracion de
sectores sociales medios y altos hacia zonas periféricas (countries).

Cada intervencion en el uso u ocupacion del suelo urbano produce impactos
positivos y negativos sobre su entorno, pudiendo interferir directamente en la vida y la
dindmica de la ciudad. Cuanto mayor es el emprendimiento, mayor es el impacto que

provoca.

Con frecuencia, grandes emprendimientos comerciales se localizan en areas
donde los precios de la tierra son bajos, adquieren grandes extensiones de tierra y su
negocio suele ser, uno inmediato como es la venta de productos, con lo cual
rapidamente recuperan sus inversiones que no son demasiado grandes, dado que las

construcciones para la venta en hipermercados son bastante sencillas.
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Por otro lado, es un negocio inmobiliario, a mediano o largo plazo.
Efectivamente, los polos comerciales, transcurridos algunos afos, realizan
emprendimientos inmobiliarios, por inversion propia o a través de terceros. Utilizan a
tal fin, aquellos terrenos que en un principio, presentaron como playas de
estacionamientos sobredimensionadas, y los espacios de carga y descarga.

Estos aspectos mencionados no son considerados en las evaluaciones
gubernamentales cuando se autoriza la localizacion de estos PGV comerciales. Es decir
no se cuantifica como son los impactos en el vecindario y los beneficios que el
emprendimiento obtendra en el largo plazo por el cambio en el uso del suelo.

Si se acepta que se produce un cambio en el uso del suelo, se puede prever un
aumento en su valor. Un cambio de uso residencial a comercial, puede provocar un
aumento en los impuestos y una migracion de los vecinos por no poder afrontar mayor
carga impositiva o porque se produce un cambio en el uso del suelo que impone que
practicamente se tengan que mudar porque cambian las caracteristicas de su entorno y
las costumbres y calidad de vida que estaban acostumbrados a tener.

Obviamente que con estos cambios hay sectores que se benefician, y sectores
que se perjudican, pero deben ser tenidos en cuenta en algin punto, por los 6rganos de
planificacién de la ciudad para ver como queremos que ésta se desarrolle y se tenga en
claro a quién se beneficia y a quién se perjudica.

Esta tesis pretende hacer un pequefio aporte a estas cuestiones, desarrollando una
metodologia que permita acercarse al tema. Se intenta hacer mas transparente el
impacto que provoca en la ciudad, la localizacion de un gran centro comercial de
atraccion de viajes.

Con este objetivo se explora en la literatura, estudios que se hayan realizado y la
forma en la cual se han valorado los efectos en el costo de las viviendas, por la
localizacion de un polo de atraccion.

Se analiza la literatura para ver como se traté en algunos casos el cambio en el
valor de las propiedades ubicadas en el area de influencia de grandes polos atractores de
viajes. En particular se seleccionan para presentar, los estudios realizados por el método
de los precios hedonicos, que se considera son los mas aplicables al estudio de caso
desarrollado en esta tesis.
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4.2 Fundamento de los precios hedonicos

El conjunto de caracteristicas que componen un bien heterogéneo, tienen un
reflejo en su precio de mercado. Por ello, se asume que el precio de dicho bien puede
ser descompuesto en funcion de sus diferentes atributos y, por tanto, se puede asignar un
precio implicito a cada uno de dichos atributos, siendo dichos precios denominados
“precios heddnicos”.

Por ejemplo, en el caso tipico de una vivienda, el precio de ésta dependera de sus
caracteristicas estructurales (superficie, nUmero de habitaciones, si tiene garaje 0 no), de
su edad, de donde esté localizada (distancia al centro de la ciudad, distancia al colegio
mas cercano, etc.) y de las caracteristicas ambientales del entorno (distancia a un

parque, vistas a un parque o al mar, niveles de ruido, etc.).

Pi =f (X1, X2, X3
Siendo:

X1 = caracteristicas estructurales

X, = caracteristicas de localizacion

X3 = caracteristicas ambientales

Xn = todas las “n” caracteristicas que se quieran incorporar.
= Superficie, n° habitaciones, garaje, etc.
= Distancia al centro de la ciudad, distancia al colegio mas cercano, etc.
= Distancia al parque mas cercano, nivel de ruido, calidad aire,

La derivada parcial del precio con respecto a un atributo concreto expresa la
disposicién a pagar por un incremento marginal en dicho atributo. Si X3, es la distancia
a un parque, entonces:

dPi
fdX31

Esta derivada nos indica cuanto se esta dispuesto a pagar por tener la vivienda
un metro mas cerca del parque.
Ching, T. L., & Chan, K. W. (2003) mencionan varios autores que han estudiado

el método de precios hedonicos.
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Segun Triplett los métodos heddnicos fueron desarrollados y empleados en los
indices de precios, mucho antes de que se entendiera su marco conceptual.

Bartik sostiene que las primeras contribuciones formales a la teoria de los
precios heddnicos fueron las formuladas por los tribunales de justicia en 1941, aunque
hubo otros estudios informales.

Por ejemplo, Colwell y Dilmore mencionaron que Haas realiz6 un estudio
hedonico mas de 15 afios antes que los tribunales, y fue quien publicd el término
"hedonico™ que deriva de la palabra griega hedonikos, cuyo significado es placer. En el
contexto economico, se refiere a la utilidad o satisfaccion se deriva a traves del
consumo de bienes y servicios.

Dos enfoques principales han contribuido en gran medida a los trabajos tedricos
sobre los precios hedonicos. El primer enfoque se deriva de la teoria del consumidor de
Lancaster y el segundo viene del modelo postulado por Rosen.

Ambos enfoques estdn encaminados a imputar los precios de los atributos
basados en la relacion entre los precios observados de productos diferenciados y el
numero de atributos asociados a estos productos.

El modelo de Lancaster, el modelo de Rosen, y el modelo de precios hedénicos,
supusieron que los productos poseen una gran cantidad de atributos que se combinan
para formar paquetes de caracteristicas (objetivamente medibles, o atributos que afectan
la utilidad), que influyen en su valor; pero estos modelos tienen algunas diferencias
fundamentales.

El modelo de Lancaster presume que los bienes son miembros de un grupo y que
algunos o todos los bienes de ese grupo se consumen en las combinaciones, en funcién
del presupuesto del consumidor. La teoria de Lancaster también asume una relacién
lineal entre el precio de los bienes y de las caracteristicas contenidas en dichos
productos. Los precios implicitos son constantes en las gamas de cantidades
caracteristicas. Ellos s6lo pueden cambiar cuando hay un cambio en la combinacién de
bienes consumidos.

El modelo de Rosen asume que hay una serie de bienes, pero que los
consumidores normalmente no adquieren los atributos preferidos mediante la compra de
una combinacién de bienes. Mas bien, cada bien se elige en el espectro de opciones y se

consume de forma discreta.
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El método de los precios heddnicos ademas, no requiere consumo conjunto de
bienes dentro de un grupo. Por el contrario, Rosen postula que a menos que sea posible
por parte de los consumidores un arbitraje en los atributos desvinculandolos y
reagrupandolos, lo mas probable es que no exista una relacion lineal entre el precio de
los bienes y de sus atributos inherentes. Una funcién de precio no lineal implica que el
precio implicito no es una constante, sino una funcién de la cantidad del atributo que se
comprd, y ademas, depende de la forma funcional real de la ecuacion y de las
cantidades de otros atributos asociados con los bienes.

El modelo de Rosen tiene dos etapas bien diferenciadas. La etapa inicial sirve
para estimar el precio marginal para el atributo de interés mediante la regresion del
precio de un producto basico o un bien sobre sus atributos. La primera etapa desarrolla
una medida de los precios, pero no revela directamente la funcién de demanda inversa.

La segunda etapa de estimacion es identificar la curva inversa de demanda o la
funcién de la disposicién marginal a pagar, derivada de la funcién de precio implicito
estimado en la primera etapa.

Como Rosen incorpora el ingreso directamente en la restriccion presupuestaria
del consumidor, cuando el ingreso aumenta, la disposicion marginal de los
consumidores a pagar por un determinado atributo implicito también puede cambiar.

Se supone que el precio de la demanda del comprador o la disposicion a pagar
por un atributo es una funcién del nivel de utilidad, los ingresos del comprador, y otras
variables que influyen en los gustos y preferencias, como la edad, la educacion, y asi
sucesivamente.

Rosen opind que la funcion de demanda inversa, que toma en consideracion los
cambios en los niveles de renta y de utilidad, se puede estimar utilizando el precio
marginal como una variable enddgena en la ecuacion de la segunda -etapa,
simultaneamente.

Si es posible rastrear la funcién inversa de demanda basado en la funcién de
precio marginal implicito, entonces la medicion del cambio de la utilidad con respecto a
ciertos cambios en la calidad también puede estimarse mediante la integracion de la
demanda inversa.

Sin embargo, esta identificacion de la funcién de demanda inversa plantea

algunos problemas, ya que depende de las suposiciones hechas por el lado de la oferta

85



del mercado implicito para el atributo. Si el suministro de una mercancia es
perfectamente elastica, o la oferta de un atributo es fija, el precio marginal de un
atributo se convierte exdgena en la estimacion de la funciéon de demanda inversa.

Bartik no estaba de acuerdo con el enfoque de Rosen de la estimacion del
modelo de precios heddnicos, y argumentd que el problema de estimacion heddnica no
es el resultado de la interaccion entre la oferta y la demanda ya que el consumidor
individual no puede afectar a los proveedores.

En cambio, el problema de estimacion hedonica es causado por la endogeneidad
de ambos, precios y cantidades de los atributos en el contexto de una restriccién
presupuestaria no lineal. Por lo tanto, no hay necesidad de modelar el lado de la oferta
del mercado.

En sintesis, el enfoque de Lancaster es mas adecuado para los bienes de

consumo, mientras que el modelo de Rosen puede estar asociado con bienes duraderos.

4.3 EIl Modelo de Precios heddnicos - Aplicacién al mercado de la vivienda

En el empefio de modelar los precios de la vivienda, dos enfoques se han
utilizado ampliamente Ching, T. L., & Chan, K. W. (2003). El primer enfoque es el
modelo monocéntrico, donde el precio de la vivienda se supone que es una funcion de la
proximidad a un solo centro de empleo o lugar de trabajo. Los precios relativos de la
vivienda reflejan entonces los ahorros relativos en los costos de desplazamientos
asociados a diferentes localizaciones.

A diferencia de otros bienes de consumo, el mercado inmobiliario es Unico, ya
que manifiesta caracteristicas de durabilidad, heterogeneidad y es fijo espacialmente.
Por lo tanto, para modelar esta diferenciacion en forma efectiva, se ha introducido el
segundo enfoque del modelo de precios heddnicos.

El modelo de precios heddnicos postula que los bienes se venden tipicamente
como un paquete de atributos inherentes (Rosen, 1974). Por lo tanto, el precio de una
casa con respecto a otro sera diferente con la unidad adicional de los diferentes atributos

inherentes a una casa en relacion a otra casa. El precio relativo de una casa es entonces
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la suma de todos sus precios marginales o implicitos estimadas a través del analisis de

regresion.

Supuestos y consideraciones

La aplicacién del modelo de precios heddnicos para el mercado de la vivienda se
basa en varios supuestos clave, a saber:

a) Homogeneidad del producto vivienda.

Esta suposicion, es discutible. Seria mas exacto ver los productos de vivienda
como heterogéneos, ya que se pueden diferenciar en términos de atributos de
localizacion, estructurales, o de vecinos, o en base a otros criterios, asi como el tipo de
vivienda (bungalow, edificios departamentos, o condominio).

b) ElI mercado opera en condiciones de competencia perfecta, y hay
numerosos compradores y vendedores.

Esta suposicion se justifica, ya que hay muchos compradores que buscan
vivienda en el mercado, y también hay muchos desarrolladores que ofrecen viviendas en
el mercado. Por lo tanto, ningun comprador individual o proveedor puede afectar
significativamente el precio de las propiedades porque las compras o ventas de cada
unidad individual constituyen una parte insignificante del mercado.

Los compradores y los desarrolladores se considera que tienen la libertad de
entrar y salir del mercado. A diferencia de otros sectores, no existen restricciones
impuestas artificialmente en la demanda y la oferta de viviendas, ni restricciones en los
recursos utilizados para producir el producto vivienda.

En la préctica, sin embargo, puede haber algunas limitaciones presupuestarias
para los compradores. Del mismo modo, para los desarrolladores, solo los que tienen el
capital suficiente pueden participar de la promocion inmobiliaria.

La suposicion de que los compradores y los vendedores tienen informacion
perfecta relativa al producto vivienda y al precio es bastante razonable. La compra de
una casa implica un desembolso de capital considerable, por lo tanto, los compradores
se esforzaran en adquirir la mayor cantidad de informacion acerca de los atributos que
desean de las viviendas antes de hacer la compra.
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La mayor parte de la informacién relevante, tal como la disponibilidad de la
unidad de vivienda, su precio y atributos, esta facilmente disponible en los periédicos, o
se pueden obtener de los corredores y agentes de bienes raices.

En cuanto a los proveedores, el conocimiento perfecto de su negocio principal y
el precio de mercado también les permite aumentar sus beneficios. Sin embargo, dicha
informacion perfecta nunca puede realizarse plenamente en la préactica.

c) el modelo de precios heddnicos funciona bajo el supuesto de equilibrio
de mercado, y que no hay interrelaciones entre los precios implicitos de los atributos.

El equilibrio del mercado no es plausible porque hay imperfecciones en el
mundo del mercado de bienes inmuebles. Es idealista suponer que el vector de precios
se ajustard instantdneamente a los cambios en la demanda o la oferta en cualquier
momento.

La idea de que no hay interrelaciones entre el precio implicito de atributos
también es falaz, porque implica que el precio implicito de un atributo no varia a lo
largo de todas las areas y tipos de propiedades. No es necesariamente cierto que todos
los atributos daran el mismo nivel de utilidad o niveles idénticos de des-utilidad a todos
los compradores.

A pesar de estos supuestos discutibles, que implican una simplificacién
sustancial y la abstraccion de una realidad compleja, el modelo de precios heddnicos se
ha desplegado ampliamente en la investigacion del mercado inmobiliario.

Como observo Freeman citado por Ching y Chang (2003), los datos pueden ser
inadecuados; las variables se miden con error; y las definiciones de las variables

empiricas rara vez son precisas, pero ello no invalida la técnica para fines empiricos.

Ventajas del modelo

El método de los precios heddnicos tiene sus méritos, sus principales ventajas

son:
a) Solo se necesita tener cierta informacion, como el precio de la propiedad,
la composicion de los atributos de la vivienda, y una especificacion adecuada de las

relaciones funcionales.
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b) Los precios de atributos marginales se obtienen mediante la estimacién
de los parametros de la funcion de precio heddnico.

c) Es un enfoque sencillo porque so6lo se necesitan los coeficientes de la
regresion heddnica estimada para indicar la estructura de preferencias.

d) No se requiere ningun tipo de informacion acerca de las caracteristicas
individuales o datos personales de cualquiera de los compradores de viviendas o los
proveedores.

Las propiedades residenciales son mercancias multidimensionales caracterizados
por la durabilidad, la rigidez estructural, y la fijeza espacial. Tipicamente, los atributos
de vivienda se clasifican en atributos de localizacion (L), atributos estructurales (S), y
atributos de barrio (N). Estos atributos abarcan atributos tanto cuantitativos como
cualitativos.

Los precios de mercado (P) de la propiedad pueden, por lo tanto, expresarse
como:

P=f(L,S,N) (@)

La derivada parcial de la funcion heddnica anterior con respecto a cualquier
atributo es el precio implicito marginal del atributo, ceteris paribus. Este precio
implicito del atributo vivienda se revela en el coeficiente de regresion. Todos los
compradores perciben las cantidades de los atributos contenidos en el producto vivienda
que pueden ser idénticos, pero sus valoraciones subjetivas de cada atributo componente
pueden ser diferentes.

El precio de la casa, entonces, es la suma de los precios implicitos de los
atributos que estan contenidos en el mismo. Por lo tanto, el método de los precios
hedonicos permite aislar la posible influencia de cada uno de los muchos atributos en el
precio de la vivienda para ser probado y analizado.

Una revision de la literatura existente revela que muchos estudios anteriores que
emplearon el modelo de precios hedonicos se centraron en los atributos de localizacion,

estructurales y de vecindad. A continuacion se destacan estos estudios.
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Atributos de localizacién

Los precios de las propiedades estan fuertemente influenciados por su
localizacion. La Tabla 4-1 muestra los factores que algunos autores consideraron de

importancia.

Tabla 4-1 Precios Heddnicos. Atributos Localizacion

Atributos de localizacion

Fiia Follain 'y Jiménez, 1985;|Se cuantifican con respecto a la totalidad de la zona urbana, y se refieren a algdn tipo de medida
! Orford, 1988 de la accesibilidad.
. . Se cuantificaron a través de medidas indirectas, como la clase socioeconémica, la composicion
Relativos (Dubin y Sung, 1990). . . o . ) L .
racial, atributos estéticos, niveles de contaminacion, y la proximidad a los servicios locales
(McMillan, Jarmin, Y|

Acceso al distrito central de
negocios (CBD)

Thorsnes, 1992; Palmquist,
1992; Ridker y Henning,
1968).

Accesibilidad en todas sus formas tiene influencia en los precios de las viviendas

A los medios de transporte

Adair, Greal, Smyth, Cooper,
y Ryley, 2000; So et. al,

Facilidad de desplazamientos desde y hacia los servicios, se mide en tiempo de viaje, gastos de
viaje, la conveniencia y disponibilidad de los distintos modos de transporte

Los compradores tienden a
canjear costos de vivienda
en contra de los costes de
transporte.

Edmonds (1984)

Esto esto no es siempre cierto Encontr6 que los costos de los desplazamientos(tarifas) no podran
capitalizarse en valor del sitio.Encontr6 que en Japén es habitual que las empresas reembolsen a
los empleados el costo de ir al trabajo. Por lo tanto, en ese caso, los Unicos "costos" aparentes
de los desplazamientos fueron tiempo y molestias.

Influencia positiva de los
buenos servicios de
transporte publico en los
precios de la vivienda

Soetal's. (1996)

Estudié en Hong Kong la accesibilidad del transporte, medido por las distancias a las estaciones
mas cercanas del ferrocarril de transporte puiblico (MTR), autobuses y minibuses, revelaron una
alta dependencia del transporte publico en el territorio. En consecuencia, los compradores estan
dispuestos a pagar mas por las propiedades con facil acceso al lugar de trabajo. La frecuencia de
los servicios de transporte también es importante. Por lo tanto, se encontré que un servicio de
minibuses era el determinante méas influyente de precios de la vivienda, ya que proporcionaban los
servicios mas frecuentes que los autobuses. Algunos trabajan incluso 24 horas en ciertas rutas.

Equipamiento residencial
generalmente asociado con
la ubicacion de un sitio de
vivienda

(Benson, Hansen, Schwartz,
y Smersh, 1998).

El equipamiento con vista puede no ser uniforme; que varia segun el tipo (por ejemplo, vista al
agua, vistas a la montafia y vistas al valle) y la calidad (por ejemplo, la vista, vision parcial o mala
vista parcial). La clasificacion de los puntos de vista como frente al océano, vista al mar, vista
parcial al mar, y no tenia vistas, descubrieron que, en relacién al caso sin vista, un frente al
océano afiade un 147% del precio de venta de una propiedad, una vista al mar afiade un 32%, y
una vista parcial del océano agrega 10%.

Buenas vistas, como lagos o
cursos de golf

(Cassel y Mendelsohn, 1985;
Love, 1973; Gillard,
1981;.Mok et al, 1995
;Plattner y Campbell, 1978;
Rodriguez y Sirmans, 1994).

Los clientes estan dispuestos a pagar una prima por esos lugares

Fuerte correlacion entre la
vista y el nivel del suelo
porque los pisos mas altos

Soetal's. (1996)

Asi, apartamento o condominio unidades de los pisos superiores por lo general alcanzan un
precio mas alto en condominio unidades de los pisos superiores por lo general alcanzan un precio
mas alto en comparacion a los de los niveles inferiores.

Una vista no siempre es
estadisticamente
significativa,

Brown y Pollakowski, 1977;

Correll, Lillydahl, y Singell,
1978

Aunque generalmente hay una asociacion positiva de precio y vista
el valor de vivir cerca de un lago en Seattle, Washington, encontraron que una mayor distancia de

Examinaron vistas al valle, donde las opiniones fueron clasificadas como excelentes, moderada, y
sin vista, la relacion entre la vista y el precio era estadisticamente insignificante.

Tiene un impacto negativo en el precio de una propiedad en Hong Kong connota la muerte y es,

Vistas del teri Tse y Love (2000 ] A .
istas def cementerio seyLove ( ) sin duda un mal feng shui (geomancia).
Transacciones de ventas para el afio 1989 a 1996, por ejemplo, encontrd que los nimeros de la
Bourassa y Peng (1999) suerte de la casa (por ejemplo, 3, 6, 8 y 9) tienen precios heddnicos positivos significativos y se

Influencia de las creencias
del feng shui en el poder de
propiedades "afortunadas"y
"desafortunadas".

capitalizan en los precios de venta de casas en Auckland, Nueva Zelanda.

Chau, Ma, y Ho (2001)

Encontraron que es cierto en la sociedad predominantemente cantonesa de Hong Kong. Sus
resultados, mostraron que los nimeros de la suerte del piso (por ejemplo, 8, 18, 0 28) se venden
con primas significativamente méas altas durante los periodos de auge inmobiliario que durante las
recesiones de propiedad

Fuente: Ching y Chan (2003)
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Atributos de la construccion

Los precios de las propiedades estan relacionados con la superficie construida y

la calidad de la construccion. La Tabla 4-2 muestra los factores que algunos autores

consideran de importancia para la valoracion de estos atributos.

Tabla 4-2 Precios Heddnicos. Atributos de la construccion de la vivienda

Atributos de la estructura de la vivienda

Si una casa posee atributos
mas deseables que otros, la
valoracion de estos

atributos se reflejan en Ball (1973)

mayores precios de

mercado de esta casa

Los atributos estructurales La importancia de los atributos estructurales
preferidos por los Kohlhase puede cambiar con el tiempo, y puede variar entre
compradores no siempre (1991) las naciones

son idénticos.

Superficie cubierta

NUmero de habitaciones y
dormitorios

Numero de cuartos de bafio

(Fletcher, et al,
2000;. Li &
Brown, 1980),

(Garrod y
Willis, 1992;
Linneman
1980)

(Carroll,
Clauretie, y
Jensen, 1996;
Rodriguez y
Sirmans, 1994)

Se relacionan positivamente con el precio de
venta de las viviendas.

Estos atributos son relativamente importantes
entre las naciones, otros atributos cambian con la
tradicion del estilo del edificio o el clima.

Garrod y Willis

Un cuarto adicional aumenta el valor de una
propiedad en un 7% y un bafio extra afiade el
doble que la prima.

(Clark y Herrin,

Negativamente relacionada con los precios

2000; Kain 'y inmobiliarios, ceteris paribus, las casas viejas

Quigley, 1970; | valen menos por mayores costos de

Rodriguez y mantenimiento y reparacion.

Sirmans, 1994;

Straszheim,

1975)

(Clappy Disminuye la utilidad debido a los cambios en el

Edad del edificio %ggotto, disefio, los sistemas eléctricos y mecanicos.

Kain y Quigley | Una estructura nueva se vendio por $3.150 mas

(1970) que una unidad idéntica que tenia 25 afios.
Encontraron un efecto contrario de la edad en

Li y Brown algunos edificios. Este aumento en el valor se

(1980) atribuyo a la importancia histérica o los efectos
vintage de los edificios.

Clappy Hay dos componentes en el coeficiente de edad:

Giaccotto una depreciacidn seccion transversal puro y
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(1998)

componentes de obsolescencia, y un componente
del lado de la demanda que cambia con el
tiempo.

(Forrest, Glen

Estan significativamente relacionados con el

& Ward, 1996 precio del vivienda
(Garrod y
Tamafio del lote, existencia | willis, 1992: Li
de un s6tano, garaje), y Brown, 1980;
terraza, sistema de Michaels y
calentamiento de agua, Uno | smjth, 1990)
0 mas chimeneas, y / 0 un Un garaje individual afiade un diferencial del
sistema de calefaccion por 6,9% Yy un garaje doble tres veces esta cantidad, la
aire Garrod y Willis | calefaccion central suma alrededor de 6,5% en el
precio de la casa.
En San Juan, Puerto Rico. Disponibilidad de
instalaciones de fontaneria y otras instalaciones
(Kainy de servicio, equipos de coccidn, refrigeracion, e
Quigley, 1970; | iluminacion. Diferencian las instalaciones en "el
Morris, Woods, | interior, para su uso exclusivo”, "interior,
y Jacobson, compartido™, o "si." Estas medidas, que reflejan

Calidad estructural

1972). Morris et
al.,

la calidad de la vivienda, sin asociarlos con
atributos de localizacion o de barrio, eran capaces
de servir como indicadores para la medicion de
las caracteristicas de calidad.

Kain y Quigley
(1970)

Primer gran estudio para investigar el impacto de
la calidad de la vivienda en el precio de la misma.
Utilizaron condicion de las unidades y paseos,
estructura exterior, condiciones de pisos,
ventanas, paredes, y niveles de limpieza. Estas
caracteristicas de calidad tienen mas efecto en el
precio de la vivienda como el nimero de
habitaciones, nimero de cuartos de bafio, y el
tamanio del lote.

Atributos tangibles e
intangibles

Chau et al.
(2001)

Clasificaron condiciones fisicas Atributos
tangibles de la propiedad: tamafio, nivel del piso,
edad, etc., Atributos intangibles: accesibilidad,
vistas al mar, calidad ambiental, buena voluntad
del desarrollador. Los compradores estan
dispuestos a pagar alrededor de HK $ 416 mas
por pie’ para propiedades construidas por grandes
desarrolladores de renombre. Aproximadamente
un 7% mas que los precios medios de la vivienda.

Fuente: Ching y Chan (2003)
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Atributos de vecindad

Ching y Chan (2003) realizan un analisis de los atributos asignados como
destacables en un vecindario, ellos presentan el tema desde diferentes miradas, con base
en numerosos autores.

Goodman argumenta que mientras los atributos del barrio no pueden ser
valorados de forma explicita en el mercado, podrian ser valorados de forma implicita a
través de precios heddnicos comparando casas con diferentes calidades de barrio. La
advertencia de Goodman que de no modelar los atributos del barrio puede llevar a
errores de fondo en la valoracion de las propiedades individuales y el mercado en
general, fue validada por Linneman.

Linneman encontr6 que entre el 15 y el 50 por ciento de la variacion
estandarizada en las valuaciones en el sitio se atribuye a los atributos del vecindario, y
para los sitios estructuralmente idénticos, tanto como 100 por ciento de la diferencia en
las valuaciones en el sitio es inducida por atributos del barrio.

El estudio de Kain y Quigley demostro ademas que los hogares de ingresos mas
altos con mas educacion prefieren vivir en las unidades de vivienda de relativamente
alta calidad ubicados mas lejos de la CBD.

En investigaciones anteriores, los atributos del barrio han sido clasificados de
diversas maneras como:

a) Variables socioecondémicas como la clase social del barrio y las
ocupaciones de los habitantes.

b) El gobierno local o los servicios municipales, por ejemplo, las escuelas,
hospitales y los lugares de culto.

c) Las externalidades tales como los indices de criminalidad, el ruido del

trafico, el ruido del aeropuerto, y los centros comerciales.

a) Variables socio-economicas, Richardson et al citados por Ching y Chan
(2003) encontraron que la clase social del barrio tiene un impacto en los valores de la
propiedad, aunque puede haber otros factores determinantes. Ketkar, observd que los
blancos en Nueva Jersey eran sensibles acerca de la proporcion de los no blancos en sus

vecindarios.
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Otros estudios han determinado que, los no blancos pagan precios mas altos para

comprar una casa en los barrios blancos.

b) Servicios del gobierno local, la calidad de las escuelas publicas tiene un
gran impacto en los precios reales de la vivienda, es mas importante para los residentes
locales (especialmente los que tienen hijos) que cualquiera de los delitos o la calidad del
medio ambiente . Se ha medido en términos de variables, como los gastos por alumno o
el costo promedio por estudiante , los niveles de rendimiento de los estudiantes o prueba
de aptitud normalizada . En general, los resultados en los exdmenes tienen un impacto
positivo en los precios inmobiliarios .

Con respecto a los hospitales, el estudio de Huh y Kwak citado por Ching y
Chan (2003) en Seul revel6 que los hospitales presentan un efecto significativamente
negativo en los precios inmobiliarios, es un pasivo en Seul debido a las normas
culturales en Corea. Cuando alguien muere en Corea, el cadaver es colocado en el
depdsito de cadaveres del hospital, y las condolencias se extienden a los familiares y
parientes durante tres dias. La proximidad a los hospitales y centros de salud no es
deseable debido a la conmocidon que se produce incluyendo la molestia generada por las
sirenas de ambulancias, la congestion en general en las inmediaciones de los hospitales,
asi como las creencias supersticiosas.

Los lugares de culto, como las iglesias, con independencia de los valores
nominales y tamafio, generalmente aumentan el valor de las propiedades del vecindario
salvo en casos la presencia de iglesias signifique un aumento del transito y el ruido de
las campanas de la iglesia se interprete como un impacto negativo.

Las Zonas de alta delincuencia y el vandalismo, son resistidas por los
compradores. Usando el porcentaje de personas con edades comprendidas entre 16 y 21
afnos que son desertores de escuela como una medida aproximada de la delincuencia y el
vandalismo, Li y Brown citados por Ching y Chan (2003) encontraron que los
compradores no favorecen las areas asociadas con altas tasas de delincuencia o
vandalismo. Se ha encontrado que los precios de las propiedades en el condado de
Fresno, California son 7% menor en areas con cada asesinato adicional por cada 10.000
personas. El delito también ha sido medido por otras variables, tales como el robo, la
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violacion, asalto agravado, robo de vehiculos, e incendios provocados por cada 1.000
habitantes.

C) Externalidades del ruido del trafico y su efecto en los valores
inmobiliarios fueron estudiados por Palmquist, citado por Ching y Chan (2003). La
reaccién hacia el ruido, o tranquilidad, es muy diferente entre los diferentes grupos de
personas. Se encuentra evidencia de que en un barrio de clase media alta, los valores de
propiedad se redujeron en un 0,48% por cada decibel adicional de ruido de la carretera,
mientras que en un barrio de clase media baja, este valor fue del 0,3% por cada decibel.
En los barrios mas pobres, el efecto fue ain mas bajo, sélo el 0,08% por cada decibel.
Esto indica que en el caso de los mas pobres, la disposicion marginal a pagar por
tranquilidad es comparativamente muy baja, o tal vez es sélo debido a su incapacidad de
pago.

La proximidad al aeropuerto puede ser tanto positiva como negativa. Los
beneficios de un facil acceso al aeropuerto y su infraestructura de transporte asociada
son mayores que los costos. Una vivienda estandar ubicada a 2,5 km de la terminal del
aeropuerto acuso un precio de aproximadamente 19% por encima de uno a la distancia
media.

Otros autores encontraron que mas alla de un cierto nivel de "perturbacion”, la
disposicion de los compradores a pagar tiende a cero, puesto que ya no estan interesados
en las propiedades. Espey y Loépez citados por Ching y Chan (2003), también
encontraron que existe una relacion negativa estadisticamente significativa entre el
ruido de los aeropuertos y los precios de propiedades en la cercania al aeropuerto de
Reno-Sparks, con casas en las que el nivel de ruido registrado de 65 decibeles se venden
a $ 2400 menos que viviendas ubicadas en ambientes relativamente mas tranquilos.

La proximidad a centros comerciales y el tamafio de los centros comerciales,
ejercen una influencia en el valor de las propiedades residenciales circundantes (Sirpal,
1994). La proximidad a un centro comercial podria significar un facil acceso a las
instalaciones, y la reduccién de gastos de viaje, pero esto también podria proporcionar
desventajas en cuanto a la contaminacion acustica y la congestion. EIl tamafio del centro
comercial afecta la utilidad de los centros. Des Rosiers, et al. encontraron que cada
tienda adicional afiade cerca de $ 27 al valor de mercado de las propiedades en las

cercanias del centro comercial.
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No muchos de los estudios anteriores han examinado especificamente el atributo
de las instalaciones en la valoracion de propiedades. S6lo Mok et al. y Tse y Love
citados por Ching y Chan (2003) revelaron que la disposicion de las instalaciones en
grandes conjuntos de viviendas, tales como un club privado, piscina, jardin, gimnasio, y
varios tipos de instalaciones deportivas tienden a aumentar los precios de tales
propiedades. La raz6n podria ser recreativa, ya que las instalaciones deportivas estan
asociadas con la calidad de vida.

Beneficios externos, incluyendo paisaje agradable, aire no contaminado, la
serenidad, ambiente tranquilo, y la presencia de bosques urbanos han sido estudiados
empiricamente , utilizando datos de ventas de apartamentos para los residentes en North
Carelia, Finlandia.

En promedio, los resultados mostraron que los habitantes aprecian los barrios de
viviendas verdes y la accesibilidad a las &reas recreativas forestales. Sin embargo, el
efecto de los bosques urbanos en los precios de las propiedades no es lineal, como los
bosques cercanos pueden bajar los precios de la vivienda cuando se encuentra
demasiado cerca, mientras que el impacto del creciente efecto sobre el precio depende
de la distancia, el tamafio y la calidad.

La contaminacion del aire. Se evalu6 la disposicion de los compradores a pagar
para reducirla. Se encontrd que los residentes de Chicago estaban dispuestos a pagar por
una reduccion en el nivel de contaminacion de particulas en suspension (PM-10) vy el
didxido de azufre. En cuanto a la calidad del agua, que se mide en base a la
concentracion de bacterias coliformes fecales, tiene un efecto significativo en los
valores de propiedad.

El impacto negativo significativo de sitios de desechos urbanos en el precio de
la vivienda ha sido también estudiado encontrandose, que si el nimero de sitios de
desechos peligrosos en un municipio disminuye en uno, esto conduce a un aumento en
el valor de la mediana de la propiedad de $ 1255, o un aumento de 2% en los valores de

propiedad.
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4.4 Aplicaciones del Modelo de Precios Hedonicos. Casos

a) Aplicacion del Modelo de Precios Heddnicos para la evaluacion de la
influencia de la accesibilidad al transporte publico sobre el precio de la

tierra urbana

Oliveira de Andrade y Alves (2006) utilizan el modelo de precios heddnicos
para la evaluacién de la influencia de la accesibilidad en el precio de la tierra en las
vecindades de las estaciones metro ferroviarias, adoptando el subterraneo de Recife
como estudio de caso.

Consideran la accesibilidad al transporte como un factor basico que influye en el
precio de la tierra. EI modelo adoptado relaciona este precio con un sistema de las
caracteristicas que se espera pueden influenciar su valor, siendo un precio heddnico
aquel que resulta de una alteracion en cualquier cualidad o atributo particular,
manteniendo los demas inalterados. Ellos eligen cuatro atributos para el modelo: de
localizacion, de vecindad, fisicos y de regulacion.

Aplicando el modelo con las variables de localizacion, se explica menos del 25%
de la variacion de los precios de las tierras representados en la muestra; cuando incluyen
las variables relativas a infraestructura, uso de suelo y perfil socioeconomico del
vecindario su poder de explicacion se eleva al 87%. En el estudio los autores citan los

antecedentes que muestra la Tabla 4-3.

Tabla 4-3 Atributos de precios de las viviendas

AUTORES ATRIBUTOS que influyen en los precios de las viviendas

Brondino (1999) y Lima

) Accesibilidad al transporte
(2004), Siethoff (2002)

El acceso a los servicios de transportes es capitalizado por los
valores de las propiedades y que éstos pueden ser
interpretados como un valor de la accesibilidad, siendo la
distancia la medida tipicamente utilizada como una
aproximacion para estimar este valor.

Atributos: localizacion, infraestructura, atributos del
vecindario y de regulacién

Chen (1998)
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Vilaga (2001) Localizacién de la vivienda respecto a las actividades

Ej.: metroferroviario

1) los valores de tierras son maximos en el centro principal
(CBD) y disminuyen en forma exponencial en direccion a las
areas periféricas;

2) los valores de las tierras son mas elevados a medida que
Estudios de EEUU, estan més cerca de los lugares de acceso a los sistemas de
resumidos por Diaz (1999) | transportes, como paradas y estaciones;

3) en las proximidades de las intersecciones del sistema viario
principal se encuentran las areas con valores locales mas
elevados.

Fuente: Oliveira de Andrade y Alves (2006)

El método relaciona una variable dependiente el precio por metro cuadrado de
la tierra (V) con diversas variables independientes (d;) que tedéricamente afectan este
valor.

Este modelo matematico tiene la siguiente formulacion:

V:f(dl,dg ....... de ) +E1=Bo+ B 1.d; +B2.dy......... +R. d+ Ry +&
Siendo:

V = Variable dependiente o explicada (Precio de la Tierra)
ds, da,.... dx = Variables independientes o explicativas.
€, = error aleatorio.

b) Modelacion empirica del impacto relativo de varios tamafios de Shopping
Centers sobre los valores de las viviendas en sus alrededores

Sirpal (1994) investiga la influencia conjunta de la distancia y el tamafio de un
centro comercial en las viviendas cercanas. El estudio se basa en 143 casos y consiste en
nueve barrios o centros comerciales de la comunidad en Gainesville, Florida.

La distancia desde el limite exterior periférico del centro comercial mas cercano
se mide en pies, mientras el tamafo del centro comercial se expresa a traves de metros

cuadrados de superficie bruta alquilable (GLA); GLA oscila entre un minimo de 16.749
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pies cuadrados a un maximo de 80.305 pies cuadrados Solo se utilizan distancias
radiales de hasta 3.000 pies.

Ademas de la distancia del centro comercial y las variables de tamafio, modelo
reducido de Sirpal incluye cinco descriptores fisicos (tamafio del lote, nimero de pisos,
edad, nimero de habitaciones y el nimero de cuartos de bafio), un atributo de tiempo
(numero de meses transcurridos desde la Ultima venta), asi como tres variables de
acceso (distancia al parque mas cercano, a mas cercana la escuela primaria y en la
interseccion principal).

Varias formas funcionales se ponen a prueba: lineal, semi-log, log-lineal e
inversa de la distancia més cercana al centro comercial; en cada caso, un término
cuadratico (es decir, el cuadrado de la distancia al centro comercial mas cercano)
también se introduce en el modelo para probar la no monotonia de la funcion heddnica.

Los resultados indican que el tamafio del centro comercial es un impacto
positivo en las viviendas de sus alrededores. Varios coeficientes cuadraticos muestran
una alta significacion estadistica - a pesar de un fuerte colinealidad con el término de la
distancia correspondiente, lo que sugiere, como Sirpal lo pone, que los precios de la
vivienda tienden a aumentar con un aumento de la distancia al centro comercial, alcanza

un maximo y luego cae.

4.5 Resumen del capitulo

En el presente capitulo se planted la necesidad de estudiar una metodologia que
permita estimar los valores de las viviendas en aquellos aspectos que contribuyen a su
diferenciacion y que son dificiles de cuantificar.

Con este fin se reviso bibliografia se analizé el método de los precios hedonicos,
sus ventajas, desventajas y requerimientos para su aplicacién y aplicacién a diversos
casos.

Se encontrd que constituye una herramienta muy util, para estimar la influencia
en el precio de una vivienda de los diversos atributos que puede tener por sus
caracteristicas propias, y también por su localizacion respecto a centros de atraccion en

la ciudad, a paisajes urbanos, respecto a su propio barrio y barrios vecinos que se
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pueden caracterizar por las condiciones socioeconémicas, raciales, paisajisticas, entre
nUMerosos atributos.

Uno de los objetivos de esta tesis es determinar si la presencia de un
hipermercado en un barrio de la ciudad ha provocado un impacto en los precios de las
viviendas vecinas. Se estima que, con las adaptaciones propias al caso de estudio, las
herramientas desarrolladas en este capitulo permiten el planteo de una metodologia para

alcanzar este objetivo.
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5 METODOLOGIA PARA VALORAR EXTERNALIDADES DE UN
CENTRO DE CONSUMO EN BARRIOS VECINOS

5.1 Planteo del Caso. Area de Estudio

Con base en la revision bibliografica desarrollada en los capitulos precedentes,
se propone una metodologia para valorar las externalidades que provoca en los barrios
vecinos, la localizacion de un centro comercial, generador de viajes de consumo
(PGV’c). Esta metodologia es de valoracion ex - post, o sea, después de ocurridos los
efectos de la localizacion del PGV c en una zona de la ciudad.

En ese marco se adoptan dos aspectos para fundamentar la metodologia, la
calidad de vida de los vecinos al PGV c y los cambios producidos en los precios de
las viviendas vecinas al mismo.

Se adopta como area de estudio preliminar la que comprende todos los barrios
adyacentes al emprendimiento, que puede ser luego ajustada conforme se obtenga mas
informacion.

Se seleccionan, las variables relevantes para medir el impacto que produce la
localizacion de un polo comercial en la calidad de vida de los vecinos.

Se adopta el método de los Precios Heddnicos para medir las variaciones en los
precios de las propiedades vecinas. La Figura 5-1 presenta un esquema de la
metodologia propuesta para realizar el estudio.

Los pasos para la valoracion de las externalidades consisten en realizar dos
estudios paralelos, el primero orientado a las personas que viven en los barrios vecinos.
El segundo para comparar precios de viviendas en los barrios vecinos al PGV'c y en

barrios con viviendas similares sin PGV c.
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5.2 Relevamiento de Informacién Secundaria

A partir del planteo del caso y tomando de forma preliminar como &rea de
estudio, todos los barrios adyacentes al emprendimiento, se debe obtener informacién
relevante para los dos aspectos del estudio.

Estos dos aspectos comprenden informacion referida a la calidad de vida de los
vecinos, y otra, de naturaleza diferente, para obtener precios de viviendas en la propia
zona del PGV'c y en barrios anadlogos. Parte de esta informacion es de interés para
resolver ambos problemas, otra parte es informacion especifica.

El objetivo de esta caracterizacion es hacer una descripcion del ambito en el cuél
se localiza el PGV c que permita comprender cuales son aquéllas particularidades de los
barrios vecinos, las costumbres de las personas, el tipo de viviendas que habitan, el
ambito comercial en el entorno, el paisaje.

En sintesis se debe recolectar informacion util para entender el ambiente que
estamos estudiando. La informacidén que se obtiene en esta instancia sera aplicada a
ambos aspectos de la valoracion, Calidad de Vida de los vecinos y Precios de
Viviendas.

Con este objetivo se presenta a modo de guia, los organismos que podrian ser

consultados y un listado de los datos a recopilar.

a) Municipalidad - Establecimientos escolares en
- Catastro: Localizacion del la zona
polo comercial en la ciudad y d) Ministerio de Salud
barrios vecinos. - Establecimientos de atencion
- Trénsito:  Sistema  Vial. primaria y de mayor
Estacionamiento. complejidad en la zona
- Transporte:  Servicios de e) Ministerio de Seguridad
transporte publico. - Politica de seguridad en la
- Infraestructura: Servicios zona
sanitarios, agua - Destacamentos policiales

b) Empresas proveedoras de f) Otros

servicios publicos - Clubes barriales

- Electricidad - Centros culturales
- Gas - Centros vecinales

c) Ministerio de Educacion g) Empresa propietaria del

polo comercial

103



- Informaciéon de dimensiones,
servicios, actividades, politica
empresaria.

barriales.

h) Antecedentes en
periddicos, publicaciones

Caracterizacion de la zona del PGV'c

Listado de Informacion

1. Trénsito. - Alumbrado puablico

- Cruces peligrosos
- Canalizaciones
- Sefalizacion
vertical

- Semaforizacion
- Estacionamiento.

Observar si las plazas de
estacionamiento previstas
albergan todos los vehiculos
atraidos por las actividades que
se desarrollan dentro del centro
comercial o se estaciona en las
calles vecinas sobre todo en

horizontal 'y

horas pico.
Servicios de transporte
Omnibus,  subterréneo,

taxis, remises, transporte propio
del centro comercial y sus

paradas.
Infraestructura  de  servicios
publicos.
- Red Vial principal vy
secundaria

- Estado de las calles (baches,
demarcacion horizontal vy
vertical, seméaforos)

- Nuevas vias

- Intervenciones en la vialidad

(rotondas, intercambiadores,
pasarelas peatonales)

- Drenaje

- Cloacas
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- Barrido y limpieza de calles

- Electricidad

- Gas

- Transporte Pablico

- Servicios policiales

- Recoleccion de residuos
Servicios que provean seguridad
ciudadana, policia, servicios
privados de seguridad.

- Destacamentos policiales y
sus niveles de complejidad.

- Presencia de policia en las
calles.

- Cémaras de seguridad

- Servicios policiales privados
Analisis de los barrios vecinos,
caracteristicas socioeconémicas
de la poblacion,
particularidades, culturales,
historia barrial

a) Aspectos econdmicos

- Nivel medio de ingreso de las
familias.

- Caracteristicas de las
viviendas.
- Viviendas propias 0
alquiladas.
- Niveles de pobreza e
indigencia.

- Tenencia de vehiculos en las
familias
b) Educacion



- Centros educativos.

c) Aspectos sociales

- Existencia de discriminacion
de grupos sociales.

- Problemas raciales, entre
grupos culturales

- Existencia de droga, consumo
y tréfico.

- Violencia callejera.

- Seguridad ciudadana en el
barrio, indices.

d) Salud

- Establecimientos de salud y
nivel de complejidad de los
mismos.

- Niveles de
poblacién.

- Problemas de contaminacion.
e) Transporte en el barrio

- Medios de transporte en los
cuales los vecinos se desplazan
en sus trayectos dentro del

salud de la

Listado de Informacion

1. Ubicacion del PGV'c en la

ciudad

- Ubicacion del PGV'c en la
ciudad y en referencia a otros
PGV’c.

- Dimensiones del PGV'c

- Area ocupada total

- Superficie cubierta, superficie
de wventas y superficie total
cubierta.

- Superficie de estacionamiento
- Superficies de Carga Yy
Descarga de Mercaderias.

- Areas Verdes del predio
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barrio, caminata,  bicicleta,
motocicleta, automovil.

f) Actividades barriales

- Actividades caracteristicas de
los barrios, iglesias, clubes,
ferias, fiestas religiosas, etc. con
alguna particularidad.

g) Servicios

- Servicios comerciales y areas
comerciales.

- Servicios bancarios, seguros,
financieros.

- Servicios administrativos.

- Calles o avenidas con alguna
actividad comercial o de servicio
particular.  (Reparacion  de
automotores, repuestos,
mueblerias, ferreterias, etc.).

h) Historia Barrial

i) Hitos culturales

J) Cines, paseos

K) Festejos religiosos

Antecedentes del Polo Generador de Viajes de Consumo (PGV'c¢)

- Otras superficies comerciales
y de servicios

Servicios asociados al PGV'c
Los servicios y las actividades
asociadas asociados al PGV'c
contribuyen a su impacto en el
vecindario.

- Tiendas

- Talleres de mecénica ligera,
lavaderos de autos estables o
moviles

- Tiendas de mascotas

- Farmacias,

- Bancos.



- Todas las actividades comunidades, los impactos que

asociadas con una atraccion de pueden provocar en los sistemas
viajes extra a la actividad propia ecologicos reales o que las
del centro comercial y que comunidades  perciben  que
genere multiplicidad de usuarios pueden ocurrir.
del centro comercial. 5. Politicas de Responsabilidad
3. Categoria segun la normativa Social Empresaria
vigente en la ciudad. - Es importante conocer la
- Consulta de la normativa de vision y mision de la empresa,
uso de suelo, ambiental y toda saber si tiene un programa de
aquellas  relacionada a la insercion amigable hacia la
localizacion de grandes comunidad o se ubica como un
emprendimientos comerciales. ente aislado de la misma o
4. Antecedentes de su aceptacion adopta una posicion intermedia.
por el medio en anteriores - Una politica de la empresa
emprendimientos similares que respete y reconozca la
-Como se vio en capitulos realidad respecto a la comunidad
precedentes grandes en la cual se inserta puede
emprendimientos  comerciales constituir una fortaleza para su
pueden ocasionar el rechazo de incorporacion como un elemento
la comunidad, ya sea por el mas en ese vecindario.

origen de las cadenas
comerciales, los habitos de las

5.3 Zonificacién del Area de estudio

De acuerdo con el objetivo de determinar los impactos que un PGV'c ocasiona
sobre los residentes desde el punto de vista de la calidad de vida, y del precio de las
propiedades, el area de estudio debe cumplir con estos dos requisitos, y puede ser
dividida en sub-areas para la solucion de estos problemas.

En una primera aproximacion, si se cuenta con encuestas de origen y destino,
esta informacion permite conocer desde que distancia provienen los viajes y definir un
area de influencia aproximada para luego ir acotando al problema a nuestro interés.

El método a aplicar para la zonificacion del area de estudio puede ser algunos de
los mencionados en el Capitulo 2. Por ejemplo, segun Silva, L. et al. (2006). es
conveniente definir isocronas con viajes en automovil, y considerar, ademas de la
duracién del viaje en minutos, la distancia al PGV c, el sistema de carreteras de acceso
al PGV'c, la localizacién de los competidores, y otros factores.
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Para todos los PGV c se trazan las lineas isdcotas de 500 m en 500 m. También
se hace una distincion entre area primaria, secundaria y terciaria, de acuerdo con la
naturaleza del caso. Para un caso en el cual el area de estudio presente condiciones
regulares de geografia y viales, ésta se puede extender hasta la 22 iscota de 500 m, es
decir a 1000 m, para el analisis del impacto en la calidad de vida de los vecinos. Segun
lo visto en el capitulo 4, el area puede extenderse hacia la 32 isocota 0 mas para analizar
el cambio de los precios de las propiedades. Sirpal (1994).

Dentro del area delimitada para el estudio se analizan:

a) Vias de circulacién: Accesos principales, calles internas y avenidas principales
de los barrios vecinos al polo por donde circula el transito generado por la
presencia del polo.

b) Paradas de 6mnibus mas alejadas cuyas lineas puedan ser utilizadas para llegar
al polo comercial. Este ultimo criterio tiene como objetivo valorar los viajes en
omnibus generados también por la presencia del polo.

c) Rutas de viajes a pie que constituyen viajes que antes de la existencia del polo
no se hacian y que hoy constituyen un cambio que, segun la opinion de los

vecinos, se determinard qué tipo de impacto tiene.

Definicion de areas homogéneas

Dividir el area de estudio en areas homogéneas con el criterio que incluyan
viviendas de la misma tipologia y calidad de construccion y nivel de ingresos de los
residentes, medidos indirectamente segin alguna zonificacién correspondiente a
organismo publico o con base en informacion secundaria. Como ejemplo en la Figura
5-2 se presenta un esquema para definir areas homogéneas. Se puede empezar con el
area mayor rayando las &reas segun las necesidades del estudio hasta llegar al area
objetivo. Se distinguen AP: area primaria, AS: area secundaria y AT: area terciaria.
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Arterial

Arterial

Lo

Calles internas

Figura 5-2 Areas Homogéneas

Area de Estudio Calidad de Vida

Con base en el criterio ya establecido, la delimitacion del area de estudio se harg,
dentro de esos limites considerando las rutas sobre calles internas y avenidas principales
de los barrios vecinos al polo por donde circula el transito generado por la presencia del
polo y las paradas de 6mnibus mas alejadas cuyas lineas puedan ser utilizadas para
llegar al centro comercial, este Gltimo criterio tiene como objetivo valorar los viajes en
omnibus generados también por la presencia del polo, ademas de relevar las rutas de
viajes a pie que constituyen viajes que antes de la existencia del polo no se daban y que
hoy constituyen un cambio que segun la encuesta a los vecinos se determinara qué tipo
de impacto tienen.

Una vez establecidos los limites y adoptando el area mayor se dividiran estas
areas en homogéneas con el criterio que incluyan viviendas de la misma tipologia y
calidad de construccion, y nivel de ingresos de los residentes, medidos indirectamente
segun alguna zonificacion correspondiente a organismo publico o con base en
informacidén secundaria, puede ser zonificacién realizada por organismos publico, con
base en las NBI. También se puede recurrir a estudios realizados en disciplinas
relacionadas con el marketing, o asociaciones de centros comerciales, centros

comerciales, shopping.
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Area de Estudio Precios de Viviendas

De los métodos resefiados se utilizara el de las areas homogéneas y de las
isocotas. Es necesario delimitar el area de estudio en funcion del area de influencia
geografica del polo, y siguiendo la teoria de la localizacion se extendera hasta los
limites del area de influencia de otro centro comercial, con este criterio tendremos areas

concéntricas que se dividen en areas primarias, medias y secundarias.

Informacion de Precios de Viviendas

a) Registro Publico de la d) Inmobiliarias
Propiedad e) Camaras que agrupan
b) Organismos Publicos que se inmobiliarias y de corredores
ocupan del impuesto inmobiliarios
inmobiliario f) Escribanias
c) Tribunales de Tasacion 0) Revistas especializadas

5.4 Caracterizacion de los barrios en el area de estudio

Una vez efectuada la recoleccion de informacién secundaria corresponde
interpretar la misma teniendo presente que nuestro objetivo es hacer la mejor
aproximacion a un diagndstico real de los barrios que tenemos en estudio. Con tal fin es
posible separar aquéllos que presentan caracteristicas similares y proceder a su
caracterizacion.

Como casos generales se podran distinguir, barrios de niveles econémicos altos,
medios y bajos, cada uno de ellos con sus singularidades. Si bien mas adelante se
propone una enumeracion detallada de los atributos que las personas estiman valederos
para su calidad de vida, sin duda cada estudio puede presentar sus peculiaridades que
deben ser incorporadas.

El resultado de esto serd una descripcion del tipo...”los barrios del grupo A
pertenecen al Area X ubicada a X m del PGV'c, el nimero de habitantes es de X, el
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nivel de ingreso medios de las familias es de X $, el nivel medio de educacion
alcanzado es XX, el indice motorizacion es de X veh/ persona. Estos barrios tienen la
particularidad que en los meses de carnaval organizan una fiesta que convoca...., se
caracterizan porque todas las viviendas corresponden a un plan de vivienda social
ejecutado en los afios 60..., se caracterizan porque las actividades en la plaza atraen
nifios de....”

El ordenamiento de los barrios a-priori por areas homogeneas de acuerdo a la
informacidn secundaria relevada permite, después de realizado el estudio de campo, en
el cual se consultara sobre temas de calidad de vida a los vecinos, comparar resultados,
para obtener una mejor valoracion de las externalidades que estamos tratando de

determinar.

5.5 Calidad de Vida

En este punto es necesario aclarar que se dejan de lado en este anélisis, dos
tipos de requerimientos absolutamente necesarios para una buena calidad de vida como

son los servicios de educacion y salud que no seran tratados en este trabajo.

Requerimientos de la calidad de vida

A lo largo de la revision de la literatura analizada, se suceden las mismas
cualidades comunes y condiciones de habitabilidad que los vecinos requieren para una

buena calidad de vida, los siguientes son los mas mencionados:

a. Aire puro h. Espacios para reuniones

b. Espacios verdes comunitarias

c. Acceso a la vivienda i. Alumbrado Pablico

d. Empleo j. Buena oferta de bienes y

e. Relaciones interpersonales servicios

f. Transito fluido sin k. Calles transitables con buen
congestion mantenimiento

g. Seguridad Ciudadana I.  Red de cloacas
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m. Limpieza de calles g. Acceso a la salud

n. Red de electricidad r. Seguridad Vial

0. Red de gas natural s. Recoleccion de RSU
p.

Buenas escuelas publicas

Estos requerimientos de los vecinos pueden ser agrupados en atributos, para
luego solicitar la opinion de los vecinos sobre cambios posteriores en su estado, por la

localizacién del PGV c.

Seleccion de los Atributos de la Calidad de Vida

Para estudiar la Calidad de Vida de los Vecinos se siguen los siguientes pasos:
Con base en la bibliografia del Capitulo 3,

a) Definir qué requerimientos son necesarios para los vecinos para tener
Calidad de Vida (CV), vistos en el punto anterior.

b) Definir los posibles impactos del PGV c y qué medio afectan.

c) Establecer una relacion entre estos impactos y atributos.

d) Agregar los atributos que agrupen varios requerimientos e impactos
para consultar a los vecinos sobre las externalidades provocadas por

la localizacion del PGV c.
Atributos seleccionados para consultar a los vecinos

Los atributos sobre los cuales se consultara a los vecinos son:

- Accesibilidad

- Movilidad

- Cohesion Comunitaria

- Seguridad Vial

- Seguridad Ciudadana

- Infraestructura y
Servicios Publicos,
incluye Ambiente.

- Oferta de Productos y
Servicios
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Medio - Impacto en la Calidad de Vida

Tabla 5-1 Medio - Impacto

MEDIO IMPACTADO

TIPO DE IMPACTO

Red Vial principal y secundaria

Se reconstruyen
Cambia la vialidad,

Seguridad Vial

Movilidad

Accesibilidad

Infraestructura y Servicios Plblicos

Alumbrado Péblico Aumento de Seguridad Ciudadana
Aumento de
Cloacas Construccion de  |Ambiente
Intromisién visual. {Seguridad Ciudadana
Paisaje Remocion o Ambiente
Parquizacion
Imposibilidad de  [Seguridad Vial
Inseguridad al Movilidad
Inseguridad para  |Accesibilidad
Inseguridad para |Ambiente

Transito y sus interacciones

Inseguridad para
Ruido. Més trénsito
Transporte de

Infraestructura y Servicios Plblicos

Estacionamiento
Aumento en la Movilidad
Transporte Nuevas paradasy [Accesibilidad

Aumento servicio

Infraestructura y Servicios Plblicos

Seguridad en las calles

Presencia de
Mayor transito de
Mayor transito de
Mayor presencia
Aumento o
Aumento 0

Seguridad Ciudadana
Cohesién comunitaria

Relaciones entre vecinos

Interrupcion en las
Nuevos lugares de r

Cohesién comunitaria
eunion en el PGVc

. . Mayor oferta de  |Oferta de productos y servicios
Economia de los vecinos .
Cierre de
Competencia con |Oferta de productos y servicios

Comercio

Cierre 0 apertura

Fuente: Elaboracion propia con base en revision bibliografica

1
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Impactos — Atributos

Con el objetivo de conocer la opinion de los vecinos a través de algunos

indicadores que reflejen su CV. Los requerimientos, el medio impactado y el tipo de

impacto se agrupan en “atributos” sobre los cuales se consultara a los vecinos. En la

Tabla 5-2 se muestran los resultados del analisis.

Tabla 5-2 Medio - Impacto - Atributos

MEDIO
IMPACTADO TIPO DE IMPACTO ATRIBUTO
Red Vial principal y Se reconstruyen nuevas calles y avenidas Seguridad Vial
secundaria Cambia la vialidad, sefializacién Movilidad
Accesibilidad
Infraestructura

Alumbrado Pablico Aumento de luminarias en predio y calles aledafias al PGVc

Cloacas
Paisaje

Transito y sus
interacciones

Transporte

Seguridad en las
calles

Relaciones entre
vecinos
Economia de los
vecinos

Comercio

Aumento de luminarias por mejora en calles y avenidas
Construccion nuevas redes cloacales, colapso existentes, neutro
Intromision visual. PGVc donde antes habia un baldio
Remocidn o plantado de arboles

Parquizacién

Imposibilidad juego nifios en vereda. En avenida hay mas peligro
Inseguridad al cruzar la calle. Cruces mejorados

Inseguridad para motociclistas. Mas transito

Inseguridad para ciclistas. Mas transito

Inseguridad para peatones. Mas transito, mejora en cruces peatonales
Ruido. Més transito

Transporte cargas relacionadas al PGVc. Transito camiones
Estacionamiento

Aumento en la oferta de transporte pablico

Nuevas paradas y mejoras en las mismas

Aumento servicio de taxis y remises

Presencia de extrafios en el barrio

Mayor transito de conductores desconocidos

Mayor transito de motociclistas y arrebatos

Mayor presencia policial o guardias privados

Aumento o disminucién de los robos a las viviendas

Aumento o disminucidn de robos en la calle.

Interrupcion en las rutas de circulacion entre barrios vecinos
Nuevos lugares de reunion en el PGVc

Mayor oferta de negocios, de bienes y servicios en la zona
Cierre de almacenes y apertura de nuevos negocios
Competencia con el PGVc

Cierre 0 apertura de negocios

y Servicios Publicos
Seguridad Ciudadana
Ambiente
Seguridad Ciudadana
Ambiente

Seguridad Vial
Movilidad
Accesibilidad
Ambiente
Infraestructura 'y
Servicios Publicos

Movilidad
Accesibilidad
Infraestructura y
Servicios Publicos
Seguridad Ciudadana
Cohesion comunitaria

Cohesion comunitaria

Oferta de productos
y servicios
Oferta de productos
Yy Servicios

Fuente: Elaboracion propia con base en revision bibliografica
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Acciones previas a la encuesta

Con el fin de disefiar una herramienta que de la manera mas concisa posible

refleje la opinidn de los vecinos respecto al efecto del centro comercial sobre su calidad

de vida, se sugieren algunas acciones Utiles a realizar para cumplir este objetivo. Se

propone en sondeo previo entre los vecinos, con el objetivo de:

a)

b)

d)

Comprobar si los impactos esperados coinciden con los percibidos por los
Vecinos.

Definir nuevos impactos a través de la opinion de los vecinos.

El grupo de estudio previo estd compuesto por:
Vecinos afectados por la localizacion del PGV'c, la técnica puede ser focus
group, entrevistas a vecinos seleccionados.
Vecinos que de otro PGV’'c, en una zona de residencia con similares
caracteristicas al estudiado y sobre el cual se verifican los impactos esperados y
los que pueden surgir de las opiniones de los vecinos. Se sugieren algunas
preguntas a incorporar en el sondeo de opinion a los vecinos.

¢Se vio resentido el servicio eléctrico por la presencia del polo comercial?

¢Le cuesta mas cruzar la calle?

¢Los nifios pueden jugar en la calle como lo hacian antes?

¢Hay mayor seguridad?

¢Hay mayor cantidad de vehiculos circulando por el barrio? Esto es mejor o
peor?

¢Ud. tiene que caminar mas? ;Antes cortaba camino por este predio?

¢ Siente que con el polo comercial de por medio queda aislado de los barrios del
otros lado del polo comercial?

¢ Tenia antes alguna relacion con los residentes en el Barrio XXX? Ahora ¢es
mejor o peor?

¢Aumento el trénsito por la presencia del polo comercial? ¢ Esto le molesta?
¢Aumento el transito de personas desconocidas en el area? ¢ Esto trajo mayor
inseguridad?

¢Aumentaron, estan iguales o decrecieron los robos desde que esta el polo

comercial?
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- ¢Observa mayor cantidad de alimafas?

- ¢Mejord, empeord o siguid igual el servicio de transporte pablico?

- Con referencia a los servicios comerciales y otros servicios que presta el polo
comercial ¢los precios se hicieron mas competitivos?

- ¢Sus preferencias de compras cambiaron con la presencia del polo comercial?
¢ Tiene mas opciones? ;O siente que gasta mas que antes?

- ¢Vaen auto al polo comercial?

- ¢Se incorporaron nuevos servicios con la localizacion del polo comercial, por

ejemplo, se amplio la red de gas natural, de cloacas, el alumbrado pablico?

Esta metodologia tiene como objetivo valorar la CV de los vecinos, con base en
la opinion de los mismos vecinos. La herramienta més adecuada es la encuesta, ésta
puede ser a domicilio, en forma telefonica, por correo o cualquier técnica que se
considere adecuada.

Esta metodologia sugiere fuertemente la encuesta domiciliaria, porque los
resultados son mas ricos. En el contacto con los protagonistas, se puede obtener
informacidn adicional que no estd prevista en la encuesta y tener un panorama mas
completo y real de la vida en los barrios y realizar ajustes en la encuesta, si es necesario.
Con la encuesta ya planteada se prueba la misma en un grupo seleccionado y en un
sondeo de campo.

Disefio de la Encuesta

En el desarrollo de esta metodologia que tiene como fin interpretar la
externalidades que provoca la localizacion del centro comercial hemos determinado
condiciones objetivas, a través del relevamiento de informacion secundaria.

En este punto nuestro objetivo es obtener la opinion directa de los vecinos. Esta
opinidn la vamos a recabar a través de la encuesta, y tiene caracteristicas subjetivas, es
la apreciacion personal de los vecinos consultados. Con este fin se plantea un
cuestionario cuyas preguntas tendran 5 (cinco opciones) para calificar cada atributo. La
encuesta es realizada a través de entrevistas domiciliarias. Esto se resume en la Figura
5-3.
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CONDICIONES

OBJETI\_(AS SUBJETIVAS
oAy PREGUNTAMOS A LOS
encuesta VEC I NOS

+Encuestas con calificacion de
atributos del a 5

*Entrevistas

Figura 5-3 Estudio de la Calidad de Vida

Encuesta

a) Objetivo: Conocer la opinion de los vecinos acerca de los impactos en su
vida por la localizacion de un centro comercial en un amplio predio
baldio, hace mas de 10 afios.

Obtener un orden de importancia entre los atributos de calidad de vida
sobre los que se consulta a los vecinos.

b) Tipo de Encuesta: Se propone cerrada para facilitar el procesamiento
pero puede tener las caracteristicas que mas se adecuen al caso y los
recursos de los cuales se dispone.

c) Muestra. Se toma una muestra que se considere representativa del caso
en estudio, no menor a un 3% de las viviendas analizadas y cumpliendo
con el principio de que para cualquier estratificacion a realizar se cuente
con, por lo menos 30 datos.

d) Encuesta a domicilio: Visita a los domicilios particulares y comercios de
la zona en diferentes horarios. Los hogares elegidos son aquellos cuyos
moradores tienen residencia desde antes de la localizacion del centro
comercial. Las encuestas deben ser respondidas por el jefe o jefa de
hogar.

e) Estructura del cuestionario

Encabezamiento: Titulo de la encuesta, logotipo de la Organizacion que
realiza el estudio, fecha, nombre del encuestador, domicilio, distincion entre casa de
familia, comercio o casa de familia y comercio, hora de la encuesta.

Contenido de las preguntas: El cuestionario presenta una introduccion
para explicar como sera su desarrollo:
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Con el centro comercial su vida aqui en el barrio

Empeord . Esigual no hubo . . Mejord muchisimo,
Empeoro . Mejoro .
mucho cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

Cada calificativo se corresponde con un valor numeérico, siendo el 3 el valor
neutro, el 1 muy malo, 2 malo, 4 bueno y 5 muy bueno. Salvo indicacion especifica
todos los atributos evaluados tenian el significado mencionado pero siempre se
mantiene la escala de 1 a 5.

Todas y cada una de las preguntas estan referidas a la presencia del centro

comercial

Con el centro comercial agui la Accesibilidad

Empeord . Esigual no hubo . . Mejord muchisimo,
Empeoro . Mejoro .
mucho cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

Desarrollo del contenido de los items de la encuesta

1. Aspectos relacionados a cambios en el trdnsito y transporte

Accesibilidad

¢Cambio la forma de arribo a la vivienda? El trénsito se complicé o se organizé
mejor. ¢Se crearon nuevas Vias de acceso?, ¢La forma de movilizarse en el barrio y sus
cercanias le fue alterada? ¢Habia viajes que antes los podia realizar a pie o en bicicleta
y ahora estaba obligado a hacerlos en auto?. También se pregunta si cambiaron las rutas
de circulacién entre barrios vecinos y como fue este cambio. Si se abrieron nuevas
calles, si el centro comercial es una barrera entre otros impactos. También se trato de

determinar si se alter6 el estacionamiento en el barrio.
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Movilidad

¢Se percibieron cambios en la oferta de transporte publico, nuevos servicios y
mejores frecuencias, cambios en la oferta y paradas de taxis y remises, cambios en la

circulacién en el barrio?

Seguridad Vial (Interaccién trdnsito -residentes)

Juego de los nifios en la vereda, si lo hacian antes y lo podian seguir haciendo
ahora. ¢Hubo cambios en cuando a la seguridad tanto para circular por las calles como
en los cruces? ¢Los ciclistas de alguna forma se vieron afectados en su seguridad al
circular? ¢El transporte de cargas para aprovisionamiento del centro comercial altero la

seguridad vial en su lugar de residencia?

2. Aspectos relacionados cuestiones sociales

Cohesion comunitaria

Con estas preguntas se trata de determinar si cambiaron las relaciones que se
producen entre los vecinos cuando se retnen en el pequefio almacén todos los dias a
hacer sus compras, la charla tranquila en la vereda mientras se limpia la entrada de la
casa, o cuando se llega a la vivienda.

Si los lugares de reunion seguian siendo los mismos o en algin punto el centro
comercial con su oferta no s6lo de productos para el aprovisionamiento familiar, sino de
otros servicios como juegos para nifios y adolescentes, bares confiterias, lugares de
comida rapida se habia constituido en un lugar de reunion, o de encuentro con vecinos

antes no se tenia oportunidad de relacionarse.

Seguridad Ciudadana (Seguridad personal y de las viviendas)

La pregunta se hace en la hipdtesis de que la presencia de un centro comercial

representa objetivamente mayor presencia y movimiento de personas en los barrios
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Vecinos, tanto a pie como en diversos modos de transporte, bicicleta, automdvil, motos,
etc.

Esta situacion, que cambia las condiciones del barrio suele tener interpretaciones
diversas, algunas personas perciben que esta mayor circulacion de personas les da
mayor seguridad para salir a la calle. Otras personas perciben que personas extrafas,
desconocidas observan sus movimientos, si salen o no de sus viviendas, conocen sus
horarios etc., lo cual los hace sentir més inseguros. En este contexto que se pregunta a
los vecinos si les parece que a partir de la presencia del centro comercial se produce
mayor transito de motociclistas y arrebatos (un método de robo muy usual en algunos
paises de América Latina). Si se percibe aumento o disminucion de robos en la calle o
aumento o disminucion de los robos a las viviendas, ademéas de si se nota mayor

presencia policial o de guardias privados.

3. Aspectos relacionados al valor de las viviendas y cambios en su destino

Si el vecino cree que su casa se aprecidé o deprecio por la localizacién del centro
comercial. Se interroga acerca del precio de su vivienda vy el costo de los alquileres, y si
cambié el destino de viviendas particulares hacia un uso comercial.

Un anélisis objetivo se puede hacer con informacion de precios de mercado y

otra metodologia, como se hara por separado, en este trabajo.

4. Aspectos relacionados a la infraestructura y servicios ptblicos

Se parte de la base que con la instalacion del centro comercial se producen
cambios fisicos y operativos en la red vial, se pide a los vecinos, si a partir de la
presencia del centro comercial pueden calificar los cambios producidos en la red vial, si
hubo mejoras en el bacheo, mantenimiento, sefializacion en las calles, si se construyeron
nuevas vias, si se introdujeron rotondas, intercambiadores, pasarelas peatonales,
semaforos. Como calificaban si se habian realizado las obras de drenaje, desagiies,
alcantarillas, badenes, etc.

Con la localizacion de estos emprendimientos comerciales a veces ocurren
mejoras respecto al alumbrado publico, modificaciones en los servicios de cloacas,

recoleccion de residuos, limpieza de calles, cambios en el servicio de electricidad por la
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instalacién de nuevas redes o sobreexplotacidn de las existentes, nuevas redes de gas,

sobre estos servicios se pide también la calificacion.

5. Aspectos ambientales

Se pregunta respecto al ruido proveniente del centro comercial, cambios en la
calidad del aire, residuos provenientes del centro comercial, aumento de roedores,
alimanfas, insectos, etc. y si cambid la cantidad de espacios verdes o la cantidad de

arboles.

6. Aspectos relacionados al consumo

Si hubo cambios en la oferta de productos y precios de los bienes de consumo
familia, cambios en los habitos de consumo por ejemplo consumo de cosas innecesarias,
compulsion al consumo y cambios en la oferta de nuevos negocios, de bienes y
servicios en la zona.

A los vecinos que tenian o habian tenido un comercio se les pregunta si se
produjeron situaciones de competencia con el centro comercial, cierre o apertura de

negocios y mayor circulacion de posibles consumidores.

Ingresos familiares
Se les pide a los vecinos que ubiguen sus ingresos en tres rangos de ingresos.
Encuesta a los vecinos. Procedimiento en campo

Un tipo de formulario para realizar la colecta de datos se puede consultar en el

ANEXO A. Los pasos a seguir son:

a) Entrenamiento y capacitacion de los encuestadores.

b) Seleccion de las areas donde se realizaran las encuestas. Esto incluye un croquis
con las calles de la zona y sus limites.

c) Encuesta en papel o en soporte digital, para el uso de esta Gltima se requiere que
la zona a transitar sea segura.

d) Identificacion de los encuestadores.
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e) Eleccion del horario méas probable en el cual se pueda encontrar a los vecinos en
su vivienda. Se sugiere la hora del atardecer. También se pueden realizar en
varios horarios segun el presupuesto disponible.

f) Reunion de los encuestadores en puntos clave para el inicio de la tarea y luego al
final de la misma.

g) Es conveniente, si la encuesta es en papel, fotocopiar las mismas
inmediatamente después del operativo de modo de tener una copia para el
procesamiento. Esto permite guardar los originales para ser consultados en casos
de inconsistencias.

h) El relevamiento de datos in situ, es en general una tarea complicada y delicada
cuando se trata de una encuesta donde en cierta forma se incomoda al vecino en
su propio domicilio. Es costosa por las copias en papel, el traslado, el pago a los
operadores. Estos motivos justifican ser cuidadosos en cuanto a la forma como
se aborda al encuestado y la conservacion posterior de esta informacion.
Dificilmente se pueda repetir el operativo en los mismos domicilios.

i) Una vez terminadas las tareas in situ, se procede a la carga de datos en un
formato disefiado ad hoc, o en algun programa de procesamiento estadistico
seleccionado a tal fin.

Procesamiento de las encuestas

Luego de realizada la encuesta se procesa la informacion. Se pueden obtener
resultados del tipo:

a) Opinidn de los vecinos por barrio, sobre cual es el orden de importancia que dan
a los atributos de calidad de vida.

b) Opinién de los vecinos por barrio sobre cuales son los atributos que mas
impactan en su calidad de vida.

c) Agrupar por zonas de ingresos similares y extraer conclusiones.

d) Agrupar por area de influencia y distancia al PGV.

e) Establecer un ranking de impactos positivos y negativos.
Las encuestas individuales realizadas se cargan en algin programa que permita

su procesamiento. Si el volumen de informacion no es muy grande se puede procesar
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sencillamente con una hoja de célculo en “Excel” y sus herramientas, tablas dinamicas,

andlisis estadistico, Figuras, etc.

Los atributos con los cuales se trabaja son Accesibilidad (A), Movilidad (M),

Seguridad Vial (SV) , Cohesion Comunitaria (CC), Seguridad Ciudadana (SC) ,
Infraestructura y Servicios Publicos (ISP) y Oferta De Productos y Servicios (OPS).

Los atributos de Infraestructura y Servicios Publicos que en la encuesta se

preguntan desagregados, se agrupan por un calculo ponderado, determinando un solo

valor para el item Infraestructura y Servicios Publicos (ISP).

Las encuestas se ordenan segun los niveles de ingresos declarados por los

encuestados y se hacen los siguientes analisis:

a) Anadlisis con datos agregados: Si la presencia del centro comercial empeord

mucho, empeord (E+EM), sigui6 igual (1), mejoré o mejoré mucho (M+MM) en
relacién a su calidad de vida. Se analiza con los tres niveles de ingresos
seleccionados y con todos los vecinos en conjunto, para cada atributo en
particular, y para todos en su conjunto. En este punto se utilizan las respuestas a

la pregunta general “Con el centro comercial su vida aqui...”

b) Andlisis con datos desagregados. Se estudian Atributos de Calidad de Vida Sin

cambios, como se distribuyen los porcentajes de las personas que opinaron que
no hubo cambios, se hace para cada atributo en particular para apreciar con que

sensibilidad perciben los vecinos estos cambios.

c) Analisis de Impactos Extremos. El objetivo es determinar cual es la percepcion

d)

de las personas ante cada uno de los atributos seleccionados como expresion de
su calidad de vida. La informacion obtenida de las encuestas se agrupa en 3
categorias para poner en evidencia los cambios mas extremos que se han
percibido, agrupando las respuestas en 3 categorias.

- Lasuma de empeor6é mucho y mejor6 mucho (EM+MM)

- Nada cambid (1)

- Lasuma de empeoré mas mejord (E+M) representa cambios moderados.
Los tres grupos se clasifican segun los tres niveles de ingresos en los cuales se

dividié a los vecinos encuestados, para cada uno de los atributos.
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e) Atributos segun su Orden de Importancia. Con la calificacion de los atributos
segun su orden de importancia, segin lo que representan para cada vecino en su
calidad de vida.

- Se calculan porcentajes para cada atributo y categoria y para todos en
general.

- Se realiza el analisis discriminando por Nivel de Ingreso con el fin de
determinar cémo son los impactos a distintos niveles de ingresos y, si los
atributos se consideran en el mismo orden e importancia segun el nivel
socioecondémico del hogar.

f) Atributos de Calidad de Vida asociados a la distancia al Centro Comercial.

- Signo del impacto. Se analiza para cada atributo en particular agrupando
las respuestas en E-EM , M-MM e 1.

- Magnitud. Se analiza para cada atributo en particular agrupando las
respuestas en EM-MM , E-M e I.

g) Atributos de Calidad de Vida asociados al Area de Influencia respecto al Centro
Comercial. Areas primaria, secundaria y terciaria.

- Signo del impacto. Se analiza para cada atributo en particular agrupando
las respuestas en E-EM, M-MM e I.

- Magnitud. Se analiza para cada atributo en particular agrupando las
respuestas en EM-MM, E-M e I.

h) indices de Calidad de Vida segun el nivel socioecondmico de los vecinos al
Centro Comercial. Con base en las respuestas expresadas en las encuestas, para

calificar los cambios se crea una escala con las siguientes equivalencias

EM E | M MM
Empeor6 mucho  Empeord Sin cambios Mejoré6 Mejoro mucho
-1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0

Se determina un indice de variacion de calidad de vida estratificando por
ingresos, segun dos criterios:
- Criterio 1: Con la autocalificacién que hicieron los vecinos de sus

ingresos.
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- Criterio 2: Se genera una estratificacion por ingresos con base en algunos
indicadores socioecondmicos objetivos de organizaciones de marketing,
0 gubernamentales, estudios de universidades, entre otras fuentes a
consultar.
- Los resultados son:
- Indice de impacto ingresos altos con indicadores objetivos
- Indice de impacto ingresos altos con encuestas
- Indice de impacto ingresos medios con indicadores objetivos
- Indice de impacto ingresos medios con encuestas
- Indice de impacto ingresos bajos con indicadores objetivos
- Indice de impacto ingresos bajos con encuestas
i) Indices de Calidad de Vida segin el Area de Influencia respecto al Centro

Comercial. Areas primaria, secundaria y terciaria.

Con base en las respuestas expresadas en las encuestas, para calificar los

cambios se crea una escala con las siguientes equivalencias

EM E I M MM
Empeoro mucho Empeor6d Sin cambios Mejor6  Mejoro mucho
-1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0

Se determina un indice de variacion de calidad de vida estratificando por areas
primaria, secundaria y terciaria:
- Los resultados son:
- Indice de impacto Area Primaria.
- Indice de impacto Area Secundaria.
- Indice de impacto Area Terciaria.

Resultados. Valoracion de Externalidades. Conclusiones

Del andlisis de los puntos “a” al “i” se pueden extraer conclusiones, ¢Los
vecinos perciben que su vida cambio por la presencia del Centro Comercial? ;Cuéles

son los atributos de calidad de vida mas importantes para los vecinos? ¢Estos impactos
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son del mismo signo y magnitud para todos los niveles socioeconémico? ¢Qué sucede
con los vecinos que estan mas cerca del Centro Comercial? ¢Los impactos son los
mismos, en qué sentido cambian, si hay cambios? (Se encontraron algunas
singularidades? La respuesta a estas preguntas permite valorar las externalidades sobre

la calidad de vida de los vecinos, producidas por su localizacion.

5.6 Impacto en los Precios de las Viviendas

En este paso la seleccion del &rea de estudio en la cual se ubica el PGV'c, y la
zona con la cual se trabaja para comparar los precios de las viviendas es de fundamental
importancia. El primer paso sera definir el area de estudio cercana al PGV ¢ adoptando
como limite maximo aquél donde comienza el area de influencia de otro polo comercial.

Si se dispone de informacion de precios de viviendas antes y después de la
instalacion del PGV'c, es bastante sencillo plantear un modelo hedénico tratando de
determinar si la presencia del PGV c produce un cambio en el precio de la vivienda

medido por ejemplo por un incremento valorado por la distancia al PGV'c

dp
distancia al PGV

0 una variable dummy que sea 1 si hay centro comercial y 0 si no lo hay.

Esta metodologia se orienta al caso en el que no se dispone de informacion
cronoldgica de precios de viviendas. Por este motivo se estudia la zona del PGV'c y se
selecciona otra zona con barrios de caracteristicas similares pero sin PGV c comercial.
La busqueda se orienta a barrios con caracteristicas predominantemente residenciales y
viviendas de calidad, antigiedad y caracteristicas similares a las que rodean al PGV’'c
en estudio. Ya limitada el area de estudio del PGV'c y la zona de comparacion, se deben

determinar los precios de mercado

Relevamiento de los precios de las propiedades

El objetivo del relevamiento es obtener precios de mercado de las propiedades
en dos zonas de la ciudad cuyos barrios sean similares, una con un centro comercial y
otro sin la presencia de este PGV’c, centro de atraccion de viajes. La informacion

relevar es la misma en ambas zonas.
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a) Precio de la vivienda d) Superficie del terreno
b) Ubicacion de la vivienda e) Antigiedad

c) Superficie cubierta f) Calidad

La herramienta para recoger informacion para ambas zonas son las planillas de la Tabla

5-3 Planilla base y de informacion adicional.

Tabla 5-3 Planilla Informacion Precios de viviendas

Sup. Sup

N° Fecha Vivienda Ubicacién Barrio Cub Lote Antiguedad Estado - Precio  Fuente

2 2 vivienda $  informacion
m- m
Informacion adicional
N° - Dependencias .
. Bafos Garage penaer Piscina
habitaciones servicio

La recoleccion de los datos mas exacta es la obtencion de los precios de venta de
mercado de las viviendas, por ejemplo, en inmobiliarias de las zonas o directamente en
Camaras que agrupan el mercado inmobiliario. En algunos paises esta informacion se
obtiene muy facilmente inclusive hasta con acceso por internet.

Esta metodologia se propone para el caso en el cual no existen datos historicos y
la informacién no estd facilmente disponible, en un mercado poco transparente. Se

sugieren algunas alternativas.

a) Tasar la vivienda por un método de ingenieria.
Se necesita como datos, los planos de la vivienda, precios de venta de viviendas
vecinas, inspeccionar la vivienda por dentro. Esta informacion es muy dificil de
obtener, lenta para hacer cada tasacion, y ademas, siempre estaria dependiendo
de ventas que se hayan realizado de propiedades similares.

b) Inmobiliarias
Es una buena fuente, pero dificilmente le quieran dar informacion, el motivo es
la confidencialidad que deben a su cliente, y segln expresan no llevan registros.

c) Camara de inmobiliarias
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Segun expresan no se llevan registro de las operaciones.

d) Camara de martilleros publicos.
Similar al anterior

e) Auvisos clasificados de periodicos, internet.
Es la fuente mas abundante para obtener datos y la mas trabajosa, también,
porque en muchos casos no se publican todos los datos necesarios para el
estudio y ademas esto debe ser contrastado con algunos precios ciertos que el
investigador tendra que procurar. No hay que olvidar que este precio, muchas
veces, sobre todo si se trata del duefio es el que el propietario desea obtener.
Cuando la publicacion esta hecha por una inmobiliaria, generalmente ésta ya
realizd una tasacion de la vivienda y el precio solicitado es muy cercano al
precio de mercado.

f) Escribanias
El mayor inconveniente de esta informacion, si la obtiene, es que al realizar la
escritura, en general, y por temas impositivos (comprador y vendedor quieren
pagar lo minimo), declaran un valor mucho menor al precio de mercado vy el
valor que aparece en la escritura es el de la base imponible o cualquier otro en el
gue hayan acordado comprador y vendedor. Si fuese siempre la base imponible
quizas se podria seguir un patron pero tampoco es siempre ese el monto de la
escritura.

g) Registro de tasaciones publico
En algunos casos no brinda informacion, no la tiene sistematizada o
directamente las tasaciones son muy poco confiables. Si los datos son serios y se
accede a ellos puede ser una fuente a considerar.

h) Revistas especializadas
Algunas revistas que se ocupan del tema suelen tener valores de precios de lotes,
y de construccion por barrios y su evolucién histérica. Es probable que no
tengan exactamente lo necesario para evitar un estudio especifico pero pueden

ofrecer informacion que sirva de control para los propios resultados.

Es probable que ninguno de estos instrumentos utilizados individualmente dé

una solucion a la recoleccion de estos datos, pero con su combinacion se puede formar
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una base. Es aconsejable, que la informacién obtenida sea uniforme para que los
resultados sean comparables. Los mejores datos son los precios de mercado.

Una vez obtenidos los precios de propiedades, se organiza la informacion por
barrios, se agrupa por areas, se adoptan parametros comunes como herramienta para la

comparacion.

1. Eleccién de la zona sin centro comercial y Validacion de la similitud con la
zona con centro comercial
Se propone el siguiente método:

a) Recorrido por las zonas preseleccionadas, observando el tipo de viviendas,
tipologia de las calles y avenidas, costumbres de los vecinos, infraestructura y
servicios publicos.

b) Relevamiento de informacion secundaria en esta zona con las mismas
caracteristicas de las que se obtuvo para la zona con centro comercial. Con estos
datos se establecen comparaciones de forma de encontrar algunos indicadores
que objetivamente establezcan similitud entre ambas zonas a estudiar.

c) Utilizacion de la misma fuente de informacion para las zonas de estudio.

2. Comparacion en las zonas con hipermercado y sin hipermercado

Se elige una zona de la ciudad que posea caracteristicas semejantes a la zona con
PGV’c pero sin éste. Es aconsejable hacer una vista previa con un mapa satelital,
ubicando los centros comerciales mas importantes, trazando areas de 2000 m de
didmetro aproximadamente, a partir del centro comercial observando los barrios que
quedan alejados del mismo. Seleccionar las posibles zonas de comparacion.

El siguiente paso es recorrer la zona para comprobar que, efectivamente presenta
similitudes con nuestra area de estudio. El dltimo paso consiste en encontrar
informacion secundaria que avale lo observado, determinar indicadores con los cuales
se puedan comparar ambas zonas, estableciendo valores analogos.

Una forma de comparacion es con base en indicadores provenientes de
informacién secundaria. Encontrar y comparar por ejemplo datos de ingreso de las
familias en ambas zonas, categorias de las viviendas segin la Municipalidad,

indicadores sociales, indices de motorizacion. Se puede establecer un indicador
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ponderado para cada zona y luego compararlos comprobando si existe similitud entre
las zonas en las que se aplicara precios hedonicos.

Procesamiento de la informacion y Analisis de los Resultados

Del analisis de la informacion para ambas zonas se determinan diferencias de
precios entre las viviendas, a las que se denomina AP. Este AP expresard la diferencia de
precio por la presencia del hipermercado en la zona. Si es positivo a favor de la zona
con hipermercado significa que la presencia del mismo produce un aumento en el valor
de las propiedades vecinas al mismo. Un signo contrario se interpreta como un impacto
negativo y si no hay AP el impacto es neutro.

De los AP para las “n” areas analizadas se esta en condiciones de extraer
conclusiones, ¢(Cambi6 el precio de las propiedades por la localizacion del PGV
comercial? ¢Aument6? ¢Disminuyd? (En todas las zonas cambid por igual? ;Se
encontraron algunas singularidades? La respuesta a estas preguntas es una forma de
medir las externalidades sobre los precios de las viviendas vecinas al PGV ¢ producidas

por su localizacion. Ver Tabla 5-4.

Tabla 5- 4 Analisis precios de viviendas en zona CON/SIN PGV'c

Area . )
. "~ | Zona con|Zona sin|  Tipo o | SupCub (Suplotef Estado
N° dato| Tipo PGV PGV | Vivienda Ubicacion|Barrio . i Antigledad vivienda

Precio
$

Area
i i Sup Cub |Sup Lote
N° dato| Tipo Zona con\Zonassin) - Tipo Ubicacion|Barrio P P Antigiedad Estado

PGV | PGV |Vivienda me me vivienda

Precio
$

Otro abordaje para el procesamiento de la informacion es mediante la técnica de
regresion lineal multiple, que permite formular modelos discriminados por estratos de

ingresos.
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Las variables independientes que intervienen en la regresiéon lineal son,
superficie cubierta, superficie del terreno y distancia de la vivienda al PGV’c. Si se
dispone de mayor informacion se pueden agregar otras variables comprobando antes
que no exista correlacion entre las mismas.

Ademas se pueden formular modelos reemplazando la distancia de la vivienda
al centro comercial por una variable dummy, que toma valor 1 (uno) cuando la vivienda
estd ubicada en la zona con PGV’c y valor 0 (cero) en el caso de pertenecer a la zona
sin PGV’c. En este caso el valor del coeficiente de la variable dummy representa la

diferencia media del precio de la vivienda por su localizacion respecto al PGV c.

5.7 Conclusiones

Como resultado del uso de la metodologia se estara en condiciones de valorar las
externalidades, en términos de:

a) Signo y magnitud de los impactos en los atributos de CV para los
diferentes niveles de ingresos de los vecinos al PGV c.

b) Signo y magnitud de los impactos en los atributos de CV a diferentes
distancias del PGV'c.

c) Orden de Importancia de los atributos para los vecinos.

d) Determinacion de los AP, diferencia de precios entre las viviendas
ubicadas en zonas con y sin PGV'c.

e) Formulacion de modelos que reflejen las variaciones en los precios de

las viviendas en las zonas con y sin PGV'c
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6 APLICACION DE LA METODOLOGIA AL ANALISIS DE UN
HIPERMERCADO EN CORDOBA. ARGENTINA

6.1 Planteo del caso de aplicacion

La metodologia propuesta para determinar las externalidades asociadas a la
localizacion de un Polo Generador de Viajes de Consumo (PGV'c), se orienta al estudio
de los cambios que se producen en la calidad de vida de los vecinos al PGV'c y los
cambios producidos en los precios de las viviendas vecinas al mismo.

Con esta premisa el objetivo de este capitulo es aplicar la metodologia propuesta
en el Capitulo 5, para valorar las externalidades que produce la localizacion de un
hipermercado en el Sudeste de la ciudad de Cordoba, Argentina, después de varios afios
de actividad.

Las variables relevantes para medir el impacto que produce la localizacién del
hipermercado en la calidad de vida de los vecinos son la accesibilidad, movilidad,
cohesidon comunitaria, seguridad vial, seguridad ciudadana, infraestructura y servicios
publicos y oferta de productos y servicios.

Para medir las variaciones en los precios de las viviendas vecinas, por efecto de
la presencia del polo comercial, se adopta el método de los Precios Hedonicos como
sugiere la metodologia.

Los pasos para la valoracion de las externalidades consisten en realizar dos
estudios paralelos, el primero orientado a las personas que viven en los barrios vecinos
El segundo para comparar precios de viviendas en los barrios vecinos al PGV'c
comercial y en barrios con viviendas similares que no tienen un polo generador de
viajes de consumo.

El hipermercado analizado se inaugura en el afio 1994, en la capital de la provincia de
Cordoba siendo el primer hipermercado en el interior del pais. Esta localizado en un
extenso terreno, alrededor del cual se desarrollan barrios de distintas caracteristicas
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socioeconémicas. Ver Figura 6-1. El objetivo en cuestion es determinar, si hubo
impactos en la calidad de vida y en el precio de las viviendas de los vecinos por la
presencia del hipermercado, el signo de estos impactos o externalidades y cuantificarlos
en alguna medida, cuando sea posible.

Para el estudio se organizan tareas de recoleccion de informacion secundaria y
primaria, se analiza la informacion obtenida y se interpretan los resultados. Se busca
comprobar si la metodologia desarrollada tiene consistencia al ser aplicada a un caso

real.

Figura 6-1 PGV c en estudio y su entorno

6.2 Relevamiento de Informacion Secundaria

A partir del planteo del caso tomando de forma preliminar como area de estudio,
todos los barrios adyacentes al emprendimiento, se debe obtener informacidn relevante
para los dos aspectos del estudio.

Estos dos aspectos comprenden informacion referida a la calidad de vida de los
vecinos, y otra, de naturaleza diferente, orientada a obtener precios de viviendas en la
propia zona del PGV’c y otra zona que teniendo barrios analogos no posea un centro
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atractor y productor de viajes de consumo. Parte de esta informacion es de interés para

resolver ambos problemas, otra parte es informacion especifica.

Caracterizacion de la zona de localizacion del PGV ¢

Infraestructura y Servicios Publicos

a) Red Vial principal y secundaria: El hipermercado estd ubicado sobre una
avenida importante, la Avda. O"Higgins, que vincula esta zona de la ciudad hacia el
Norte con el centro y hacia el Sur con areas, que en el momento de su localizacion eran
casi un 100% rural y de quintas.

La Avda. O"Higgins se interrumpe con la Avda. de Circunvalacién de la ciudad,
lo cual vincula al polo con otros barrios. El limite N del predio que ocupan estos polos
comerciales se cierra con la Avda. Celso Barrios que al momento de construirse el polo
comercial era de tierra.

Con la localizacion de este polo comercial se ensancho la avenida O Higgins, se
construyd un cantero central con ingreso a estos centros comerciales, se instalaron
seméforos y se sefializo horizontal y verticalmente.

Las calles secundarias de la zona de influencia del polo comercial son angostas,
pavimentadas, y en regular estado de conservacion, sobre estas calles no se hicieron
intervenciones. En sentido diagonal y con direccion O-NO se desarrollan las Avenidas
Richieri y Diagonal Espinoza.

En el afio 2006 se pavimento la avenida Celso Barrios, entre Valparaiso y
O'Higgins, a la altura de los barrios Ampliacién Jardin Hipédromo y Ampliacion Jardin
Espinoza, con una calzada de siete metros de ancho y los correspondientes carriles de
espera para giros y otros movimientos. Es importante sefialar que esta avenida se
pavimenta por concertacion privada entre la Municipalidad y la empresa que desarrollo
un country a unos 3000 m del hipermercado. Claramente esta mejora no fue producto de

la localizacién del hipermercado sino de un desarrollo inmobiliario.
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b) Drenaje: El drenaje de las calles en la zona es muy deficiente, pero lo fue
siempre por falta de obras que son necesarias desde hace muchos afios y que se
empezaron a construir en el afio 2012. Esta obra estaria finalizada en el afio 2015.

c) Servicios de cloacas: Los barrios no cuentan con cloacas sino con el sistema de
p0z0s negros por cada vivienda.

d) Alumbrado publico: En general es bastante deficiente y mejor6 en la zona del

polo comercial. Esté a cargo de la Municipalidad de la ciudad.
e) Electricidad: brindado por la empresa provincial, EPEC.

f) Gas natural: La zona cuenta con red de gas natural brindado por una

empresa concesionada ECOGAS.

g) Recoleccion de residuos: Actualmente el servicio esta a cargo de COTRECO,

una empresa concesionada por la Municipalidad de Cérdoba.

h) Transporte publico: Lo brinda la Municipalidad de Cérdoba a traves de 6mnibus
concesionados a empresas privadas y el servicio de taxis y remises. La zona
cuenta con las lineas de 6mnibus 29, 25, 21, 27,81, 20, D20.

Trdnsito

En un estudio de generacion de viajes realizado 10 afios después de la
localizacion del PGV'c Galarraga et al. (2007) determinan la cantidad de viajes
vehiculares totales (ingreso mas egreso) registrados en hora pico.

Ademas desarrollan modelos que permiten caracterizar los viajes en auto y
relacionarlos con variables tales como superficie total, de ventas y N° de cajas para
obtener tasas y modelos de generacion de viajes. Estos estudios son de gran utilidad
para el disefio de playas de estacionamiento y operacion en un PGV’'c y estan en linea
con el objetivo de este estudio que es predecir el impacto de estos grandes centros
comerciales.

De la informacidn obtenida, Galarraga et al. (2007) se puede estimar el impacto
en el trénsito del hipermercado sobre las areas vecinas. En las horas pico de los dias
viernes se registran 624 viajes vehiculares totales (ingresos mas egresos) y 915 el dia

sabado.
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En la Figura 6-2 se reporta la distribucion modal de los viajes al hipermercado.

Distribucion modal de los viajes al hipermercado
Otro h 3,40%
Apic I 8.30%
Taxi/Remisse - 9,20%

Omnibus | 1.70%

O ——

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Figura 6-2 Distribucion Modal

Como se observa el impacto de los vehiculos individuales es tan importante que
devienen en irrelevantes los viajes que se producen en el modo masivo y muestra con
gran claridad el impacto en el transito. Sin la presencia del hipermercado, estos viajes
no existirian. Esto es mas evidente si se agrupan los automdviles particulares y los taxis
bajo la denominacion “autos” los biciclos (bicicletas y motocicletas), los viajes en
omnibus y los viajes a pie, como se ve en el Figura 6-3.

Lo dicho tiene su correlato si se observan los viajes que se hacen desde el hogar
al hipermercado con exclusividad, que constituyen casi un 90% frente a los viajes que
tuvieron el hipermercado como destino casual.

Se puede ver que del total de viajes encuestados, el porcentaje que realizo el
viaje saliendo y regresando al hogar fue de 86,6%, 7,1 % se desviaron para llegar al
hipermercado y 6,3% decidieron entrar al hipermercado porgue iban de paso.

Por otra parte, la ocupacion media de los vehiculos individuales dio 2,31
personas por vehiculo en los autos particulares y de 2,52 en taxis y remises.

Como PGV'c segun estudios de Galarraga et al (2007) se registraron 624 viajes

vehiculares generados en hora pico de calle adyacente (dia viernes 19 hs) y 915 viajes
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vehiculares en hora pico del PGV c (dia sdbado 20 hs). En mediciones mas recientes se
registraron 582 viajes vehiculares en hora pico de calle adyacente, lo cual no muestra

crecimiento de viajes de hora pico en los ultimos afios.

A pie h 8.30%

Omnibus I 1,70%

Biciclos I 3,40%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figura 6-3 Distribucién modal con automoviles agrupados

Las caracteristicas socioecondémicas de la poblacion se analizan partir del N° de
habitantes por barrio, niveles de NBI, indices de motorizacion y nivel de educacion

alcanzado por el jefe de hogar.

a) N° habitantes por barrios con hipermercado

Se seleccionan 18 barrios vecinos al hipermercado segun la denominacion que se
adopta en los circuitos censales. El area de estudio no abarca a todos en su totalidad.

Los datos que se presentan son muy amplios, como se menciond los limites de los
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barrios son a veces muy difusos, por este motivo se puede encontrar algunas diferencias

en los nombres de los barrios. La Informacién general puede verse en la Tabla 6-1.

Tabla 6-1 Habitantes en Barrios Con Hipermercado

Barrios Total Hombres Mujeres Barrios Total Hombres Mujeres
Ampl. Jardin Espinosa 519 256 263 |OSN 1.993 941 1.052
Ampl. Parque San Carlos  1.070 495 575 |Parque San Carlos 749 362 387
Ampl. San Pablo 2.247  1.040 1.207 |Resid. San Carlos 2.868 1.328 1.540
Bialet Masse 2.091 980 1.111 |San Pablo 2190 1.022 1.168
Cerveceros 3.893 1.832 2.061 |Santa Rita 1.145 546 599
Jardin 6.841 3.206  3.635 [SEP 1.039 481 558
Jardin Del Sud 1.482 696 786 |SEP Segunda Etapa 2.640 1.268  1.372
Jardin Espinosa 1.515 681 834 |Villa Revol 4.327 2.045 2.282
Ofia 1.333 646 687 |Villa Revol Anexo 876 418 458

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos de la Provincia de Cérdoba (2015) con base

en Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010 (INDEC)

b) Caracteristicas de los hogares segun el indicador de Necesidades Basicas

Insatisfechas

Se define NBI: al menos una necesidad bésica insatisfecha, a saber: 1)

hacinamiento critico, 2) tipo de vivienda inconveniente, 3) condiciones sanitarias

deficitarias, 4) inasistencia escolar de menores de 6 a 12 afios y 5) incapacidad de

subsistencia (generacion potencial de ingresos). La Figura 6-4 muestra este indicador

por barrio.

1% 2% 1%
0% 0% 3% 1o, 2%
5%

21%

—

35%

~

3%

Figura 6-4 NBI en Zona Con Hipermercado
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La utilizacion del NBI merece algunas consideraciones. Si bien para que un
hogar se ubique con “al menos una NBI” basta con un solo factor para entrar en esta
clasificacion, este indice no parece reflejar la realidad, con lo cual hay que ser
cuidadoso en su aplicacion.

Esta afirmacion surge por la inspeccion ocular del &rea de estudio, por el tipo de
clasificacion catastral que hace la Municipalidad de la Ciudad de Cordoba y por el
catastro de la provincia de Cérdoba a los fines del cobro de impuestos inmobiliarios. A
continuacion se muestran 2 fotos del tipo de vivienda en dos barrios totalmente
homogéneos y diferentes, ubicadas en barrio Jardin Espinoza y en SEP, que segun el
NBI se clasifican ambos con 1%. Las fotos de Figura 6-5. muestran que no pueden tener
la misma categoria Es importante validar estos indicadores cuando sean utilizados para
el desarrollo de estos trabajos.

¢) Indice de Motorizacion y NBI

Otra informacién relevada es el indice de Motorizacién que mide cuantos
vehiculos por persona existen en cada barrio. La Tabla 6-2 presenta el indice de
Motorizacion por barrios asociado al NBI. En la Figura 6-6 se analizan y comparan los
hogares con su NBI y su indice de Motorizacion. Se observa que a mayor indice de
motorizacion el NBI es menor, pero la relacion no es tan clara como se podria esperar.

Si se observa, que en los barrios mencionados en el punto anterior el indice de

138



motorizacion es mayor en el barrio de viviendas mejores, Jardin Espinoza que en el
barrio SEP a igualdad de NBI.
Tabla 6-2 indice de Motorizacion y NBI

indice
BARRIO % NBI  motorizacion
(veh/pers.)
Ampl. J. Espinoza s/d s/d
Ampl. San Pablo 0% 0,30
Cerveceros 1% 0,64
Jardin 2% 0,60
Jardin Espinoza 1% 0,63
OSN -ONA 3% 0,03
Resid. San Carlos 5% 0,73
San Pablo 8% 0,44
SEP 1% 0,21
Villa Revol 22% 0,32
V. Revol Anexo 14% 0,12

Fuente: Elaboracion Propia con datos de la Dir. De
Estadisticas y Censos de la Provincia de Cordoba. 2010.

V.Revol Anexo
Villa Revol
SEP

San Pablo

Resid. San Carlos ® Indice motorizacion

OSN -ONA (veh/pers.)
Jardin Espinoza = % NBI
Jardin
Cerveceros

Ampl.San Pablo

Ampl. J. Espinoza

0% 20%  40%  60%  80%
Figura 6-6 Indice Motorizacion - NBI

d) Educacién

La Tabla 6-3 y la Figura 6-7 muestran los niveles de educacion alcanzados por

los jefes de hogar en los barrios del area de estudio con hipermercado.

139



Tabla 6-3 Maximo Nivel de Instruccion Alcanzado Zona con Hipermercado

Poblacion Maximo Nivel de instruccion alcanzado
BARRIO de 15 afos Sin Primario Secundario Superior
0 mas Instruccion Incompleto Completo Incompleto Completo Incompleto  Completo
Ampl. Cerveceros 1587 18 270 93 300 457 151 298
Ampl. Jardin Espinoza 354 2 8 3 33 52 139 117
Ampliacion San Pablo 1485 13 220 56 273 436 175 313
Bialet Masse 1446 27 325 172 244 398 87 190
Cerveceros 487 7 66 14 110 111 62 116
Jardin 6063 37 684 290 799 988 1178 2086
Jardin Del Pilar 1826 106 407 213 256 549 91 204
Jardin Espinoza 1689 36 125 54 203 261 532 477
José Hernandez 2186 70 504 233 314 617 168 278
Kennedy 1023 13 202 91 147 292 115 163
OSN -Onia 1200 12 282 85 182 367 94 178
Residencial San Carlos 2236 28 414 151 391 517 283 452
San Pablo 1857 32 399 201 283 467 163 314
SEP 808 21 133 44 134 281 54 141
Villa Revol 3222 63 627 345 453 818 380 536

Fuente: Censo Provincial de Poblacion 2008. Direccion de Estadisticas Socio-demogréficas
Dir. Gral. de Estadistica y Censos

13%

2%

AT%

m Sin Instruccion

B Primario [

= Primario C

H Secundario I

B Secundario C
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Figura 6-7 Maximo nivel de educacion alcanzado. Zona con Hipermercado

e) Historia barrial. Particularidades
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Un resumen de como se desarrollo la zona de estudio nos la da el historiador
cordobes Efrain U. Bischoff (1997).

“A mediados del siglo pasado (XIX) , fue de acentuado
prestigio comercial en Cordoba la “barraca Espinoza”...
Pertenecia ella a Francisco Espinoza quien adquirio
amplios terrenos mas alla del Ferrocarril a Malaguefio...Hacia el
sud de la via naci6 “Barrio Jardin Espinoza”...Desde un
comienzo tuvo conformacion residencial, y el hijo del
fundador, Francisco Espinoza Paz, le dio mayor empuje. De
particular fisonomia, no pocas familias de buen pasar
econémico, construyeron sus residencias, con amplios
parques...discurren que esa barriada “la mirada descubre la
elegancia respetuosa de las arquitectura que se refugia tras de

cercos de enredaderas. La presencia humana es mas
imaginada que constatada en este barrio acunado por la
sombra de altos pinares...”

...Espinoza Paz don0 terrenos a diversas instituciones

deportivas...
“Barrio Jardin Espinoza ha sido el iniciador en aquella parte de
la ciudad de una serie de zonas urbanizadas de diversa
conformacién. Podemos mencionar, de la linea férrea de
Malaguefio al sud, las de “Villa Revol”, “Santa Catalina”,
“Santa Rita” y “Cassaffousth”.

...Los terrenos fueron extensos conteniendo ahora varias
barriadas...la historia de los barrios cordobeses, como los
de cualquier ciudad, tiene su apoyatura 'y aliciente de progreso
en la aparicion en ellos de entidades y establecimientos de
variado caracter. Una de ellas son de fuerza industrial...el 21 de
diciembre de 1917 forjaron el ingeniero Marcelo Garlot y
el sefior Pablo Verzini, estableciendo en ese lugar una
fabrica de cemento portland..., Corcemar es un  signo
distintivo de la zona mencionada, jalon indudable de progreso
para toda la industria argentina, con proyecciones en el interior.

...En 1888 Cassaffousth adquirié terrenos que saco a
remate la Municipalidad e inicio tareas de loteamiento. Eran
extensiones relativamente pequefias, donde podia
realizarse trabajos agropecuarios...hasta denominarla “Colonia
Agricola  San Carlos”.”

Barrio OSN (Obras Sanitarias de la Nacion) con parte de arquitectura tipo
monoblocks, se ubica en el sur-sudeste de la ciudad de Cérdoba, adyacente a la segunda
seccion de Barrio SEP (Sindicato de Empleados Publicos).

En la historia mas reciente y con relacion a la localizacion del hipermercado es

importante sefialar que al producirse la reconstruccion de la Avda. O Higgins, los

vecinos de B° Jardin Espinoza, solicitaron el cierre de las calles de ingreso desde la
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avenida hacia el interior del barrio pues temian por el aumento de transito y la
circulacién de vehiculos y personas extrafas.

Para dar solucién a este problema de los vecinos la Municipalidad de Cérdoba
ubicé unos pilares para evitar el ingreso al barrio. Con el tiempo éstos fueron retirados
y hoy existe un ingreso desde el hipermercado regulado por un semaforo y una isleta

para la canalizacion del transito.

Segun Direccion de Catastro (2008)  “Las urbanizaciones residenciales
especiales (conocidas como countries) se han localizado... y en el Sur, entre las
Avenidas Valparaiso, Bernardo de O’Higgings y 11 de Septiembre. En la continuacion
de las avenidas mencionadas, entre los Caminos a 60 Cuadras, San Carlos y San
Antonio, se localiza una variante de este tipo de urbanizacién denominada
Urbanizaciones Rurales, en la nueva zona normativa denominada N1, creada por la
Ordenanza 10.761/04”.

Antecedentes del emprendimiento comercial.

Segun Direccidn de Catastro (2008) “En la década de los afios 1990 surgen en
Cordoba las grandes superficies comerciales (conocidos como “shopping centers” e
“hipermercados”) con importantes impactos en las areas comerciales tradicionales. A
diferencia de otras ciudades, estos centros comerciales se instalaron en Cdrdoba
principalmente dentro del tejido urbano, principalmente en grandes areas vacantes
desocupadas o grandes terrenos de antiguas industrias o predios del ferrocarril
desactivados de su funcionamiento. En la actualidad se verifican 35 grandes superficies
comerciales ocupando casi 342 hectareas”.

El PGV’c analizado se encuentra ubicado en el Sudeste de la ciudad de Cdrdoba,
dentro de los limites que fija la Avenida de Circunvalacion en la ciudad, via de llegada
al hipermercado desde barrios lejano al mismo. Se ubicaa 6 km del centro de la ciudad,
tomando como referencia la plaza San Martin, centro en el cual confluyen actividades
comerciales, administrativas, bancarias, ademés de ser el polo historico, turistico de la
ciudad. Ver Figura 6.8.
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Figura 6-8 Ubicacion del Centro Comercial en la ciudad.
Fuente:Google Maps. 2013

Este hipermercado ocupa un predio de 14,3 Has®, una superficie cubierta de
21130 m? y al momento de su inauguracién contaba con 31 locales para venta de otros
bienes y servicios. Ver Figura 6.9.

Figura 6-9 Vista Situacion Original

3 http://www.empresadelta.com.ar/ejecutadas/default.ntm
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Posteriormente adyacente a este PGV'c se construye un hipermercado dedicado
al comercio de materiales de la construccion y equipamiento del hogar, que si bien es
de menor importancia en cuanto a su actividad comercial, ambos emprendimientos
constituyen un polo de atraccion compacto.

A partir del afio 2012 parte de la playa de estacionamiento del PGV'c esta
ocupada por emprendimientos inmobiliarios y comerciales, en continuo crecimiento la
primera y diversificandose el predio comercial que ha conformado un pequefio centro de
compras.

El proyecto inmobiliario tipo condominio que estara habilitado en su totalidad en
mayo de 2015, estd constituido por 4 edificios “Terrazas De O Higgins” y Terrazas
Mall* ubicado en el mismo predio del hipermercado. Ver Figura 6.10.

)
| 2000 = 3 /acion’ 438, m A | alt:ojog 1403

Figura 6-10 Vista Actual

En 1994 el hipermercado Carrefour® abre sus puertas, en la capital de la
provincia de Cordoba siendo el primer hipermercado de esta cadena en el interior del

4 http:/lwww.sergiovillella.com/emprendimiento-453-terrazas-de-ohiggins-cordoba
5http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Anexo:Carrefour_en el mundo&veaction=edit&section=2.
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pais. Habia iniciado su actividad en Argentina en 1982 con su primer Hipermercado en
San Isidro, Buenos Aires, con una inversion de 15 millones de dolares, tiempo después

inaugura el segundo hipermercado en la localidad bonaerense de Vicente Lopez.

En el afio 2009 Carrefour Argentina cuenta con 185 tiendas en el territorio
nacional ubicadas en 22 provincias con 4 formatos para satisfacer todas las necesidades
de sus clientes. En cifras, su inversién es de 1.250 millones de pesos durante el periodo
2006-2009, tiene mas de 20.000 colaboradores en todo el pais, 11.600 millones de pesos
facturados durante el 2009 y cerca de 4.400 proveedores activos. En la Tabla 6-4 se

resumen algunas caracteristicas del hipermercado en Cérdoba.

Tabla 6-4 Superficies de interés Hipermercado

Areas Hipermercado m? Ha
Terreno total 143065 14,3
Ventas 12300 1,2
Deposito 8830 09
Cubierta Total 21130 2,11
Estacionamiento 31526 3,15
Inmobiliario y comercial posterior 28429 2,84
Area verde original 88254 8,83
Area verde actual 59825 5,98

Fuente: Medicion aproximada Google Earth Pro. Fecha 2015

Categoria segun la normativa vigente en la ciudad.

La Ordenanza N° 9.843/97 modificada por Ordenanza N° 10.325. Decreto N°:
3426 de la Municipalidad de Cdérdoba. Localizacion de Supermercados clasifica los
centros comerciales. En la Tabla 6-5 se muestra la relacion entre la normativa y el caso

en estudio que corresponde a la categoria “hipermercado”.

La ordenanza define:

“c) Hipermercados: es el complejo comercial de gran
magnitud integrado por:

1) Un supermercado de venta minorista y/o mayorista,
con sistema autoservicio y registro de ventas por medio
mecénico-electronico.
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2) Un conjunto de locales minoristas y/o mayoristas
para la venta de productos, prestacion de servicios, actividades
recreativas, culturales, deportivas, o similares, cuya superficie
no supere el 50% de la superficie total de supermercado.

3) Un terreno de superficie mayor a 6 has”.

Tambien establece como se miden las superficies:

“Art. 4°.- PARA el célculo de superficies se entendera
como:

a) Superficie total de supermercado: la suma de la
superficie del salon de ventas, de los depdsitos, del sector
administrativo y de toda otra superficie cubierta requerida para
el funcionamiento del supermercado.

b) Superficie de ventas del supermercado: la superficie
necesaria para la exposicion de productos, circulacion de
clientes y facturacion de ventas.

c) Superficie de ventas del Centro de Compras: el total
de la superficie destinada a locales comerciales, incluida la
superficie de ventas del supermercado y el patio de comidas.

d) Superficie de ventas de Hipermercado e
Hipercentros: el total de la superficie destinada a locales
comerciales, incluida la superficie de ventas del supermercado”.

Tabla 6-5 Relacion del hipermercado con la normativa

Superficies
Normas HIPERMERCADO segun Ordenanza Municipal PGV'cen
estudio
Caracteristicas Locales varios < 50% del supermercado Sup. Parcela > 6 Has 14,3 Ha
L Frentistas a la Red Vial Principal a la Secundaria. Exterior a T
Ubicacion Zonificacion Av. O Higgins
Superficie de Ventas  Sin requisitos
Impacto Ambiental Sl
10% de la Sup. Venta. Minimo 30 m? més superficie de
Carga y Descarga .
maniobras.
Estacionamiento Sl: lgual al doble de la superficie de venta 3,15 Ha
Superficie Libre 33% libre de impermeabilizacion 8,83 Ha*

Retiro Linea de
Edificacion

15,00 Frente y linderos

Fuente. Elaboracion propia con datos Ordenanza N° 10.325. * Superficie Original. Actual: 5,98 Ha

Las superficies que comprende el hipermercado analizado son las vya

consignadas en la Tabla 6-5. La forma de venta ha ido variado con el tiempo pero en

general, presenta un sector para venta al por mayor de articulos de almacén y un area
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mayor para la venta minorista. La oferta de productos ademés de los de un
supermercado, comprende electronica, electrodomésticos, libreria, jugueteria,
muebleria, jardineria, ropa blanca, articulos para vehiculos. Ropa para todas las edades.
Una oferta completa para las necesidades de las familias y también para la provision de
pequefios almacenes.

Con respecto a los servicios y otros productos ofrecidos dentro y fuera de la
superficie cubierta esta los de farmacia, dptica, accesorios para damas, pre venta de
automotores, venta de seguros, articulos y ropa deportiva, cajero automatico de bancos,
mecanica ligera y lavadero de automdviles.

Antes de ser ocupado el predio libre en el ingreso, por un pequefio centro
comercial y de servicios, ademas de un condominio de departamentos, esta gran

superficie servia como lugar de esparcimiento, pista de karting y otros.
Localizacion:

“Art. 12°- LOS Supermercados del Grupo I, del
Grupo IV y los Hipermercados, sélo podran localizarse en
parcelas frentistas a la red vial principal o secundaria fijada por
Ord. N° 8060/86 y sus modificatorias, fuera del area delimitada
por Av. Cruz Roja Argentina, Pasaje Malaguefio, Bv.
Malaguefio, Ramal Malaguefio del FF.CC. Mitre hasta su
interseccion con calle Sargento Cabral, Sargento Cabral,
Remedios de Escalada, Bajada de Piedra, ...y su prolongacion
hasta Cruz Roja Argentina, excepto los supermercados
pertenecientes al Grupo Il que ademas podran ubicarse en el
Patrén 11 c”.

El hipermercado en andlisis se encuentra mas alld de la Av. Cruz Roja
Argentina, ubicado sobre una avenida principal que comunica el transito proveniente
desde el centro hacia las afueras de la ciudad y viceversa. Esta localizado dentro de las

zonas habilitadas por la Ordenanza.

Evaluacién de Impacto Ambiental

“Art. 16°.- LOS supermercados del Grupo 1V, Centros
Comerciales de méas de 2.000 m? de superficie cubierta, Centros
de Compras, Hipermercados e Hipercentros, deberan efectuar la
Evaluacion de Impacto Ambiental conforme a la legislacion
vigente, quedando sujeta la autorizacion de localizacion
definitiva a la aprobacion de dicha evaluacion por la autoridad
competente.”
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Estacionamiento

Art, 18°.- TODOS los Supermercados a partir de los
doscientos (200) metros cuadrados de superficie de ventas,
deberdn poseer dentro de su predio o en predios colindantes,
una superficie destinada a carga y descarga de mercaderias, de
manera que las operaciones se realicen en el interior del predio.

A los fines del dimensionamiento, se considerard un
espacio de treinta metros cuadrados (30 m?) por vehiculo, a lo
gue se debe agregar el espacio necesario para maniobras y
circulacion, segun la capacidad de vehiculos, y para deposito de
contenedores de mercaderias, segun la modalidad de
aprovisionamiento adoptada y cuando correspondiere.

El ndmero total de espacios para carga y descarga
resultard de considerar uno cada seiscientos metros cuadrados
(600 m?) de superficie de ventas.

El acceso y egreso de vehiculos de clientes, de carga y
descarga, quedara sujeto a lo que disponga la Direccién de
Planificacion y Coordinacién del Tréansito y la Direccién de
Planeamiento Urbano.

Estacionamiento, carga y descarga

Hipermercados:

Art. 26°.- LOS Hipermercados e Hipercentros deberan
cumplimentar los siguientes requisitos:

a) Una superficie destinada a carga y descarga y/o
depdsito de mercaderias segun lo establecido en el Art. 18° de la
presente Ordenanza.

b) Una superficie minima de estacionamiento para
vehiculos particulares de clientes exclusivamente, igual a dos
veces de la superficie destinada a ventas.

c) Una ocupacion del suelo tal que la superficie
edificada mas la superficie destinada a playa de estacionamiento
descubierta, no supere el sesenta y seis por ciento (66%) de la
superficie total del terreno. El treinta y tres por ciento (33%)
restante deberd ser superficie libre de impermeabilizacién,
debiendo conservar la capacidad de absorcién natural del
terreno.

d) Forestacién y parquizacion sobre terreno natural de
las superficies libres, retiros y espacios verdes de
estacionamiento descubierto. Sera obligatoria la ejecucion de
isletas verdes de por lo menos un metro con cincuenta (1,5 m)
de ancho, forestadas, cuya superficie sera incluida en el treinta y
tres por ciento (33%) libre y no sera computada en la superficie
exigida para estacionamiento.

e) Retiro de Linea de Edificacion de todos los linderos y
de frente no menor a quince (15) metros.

f) Factibilidad de provision de servicios emitida por los
Organismos competentes.

Art. 27°.- SERAN aplicables las condiciones de
ocupacion establecidas en Ordenanza N° 8256 / 85 vy

148



modificatorias, cuando resulten mas restrictivas a las
condiciones fijadas en los Art. 23° 24° 25° y 26° de la
presente”.

Las areas de estacionamiento y de retiro cumplen con la Ordenanza, la parquizacion

cumple con el minimo exigido. No se plantaron arboles o espacios que aporten un area verde de

importancia.

Funcionamiento

“Art. 29°.- LOS Supermercados, Centros Comerciales,
Centros de Compras, Hipermercados e Hipercentros deberan
cumplimentar  las  siguientes  disposiciones para  su
funcionamiento: a) Obtener el correspondiente Certificado
habilitante cumplimentando lo establecido en la normativa
vigente y en la reglamentacion de la presente.

b) Respetar los horarios establecidos de carga y
descarga de mercaderia.

c) Efectuar, integramente y sin excepcion, en los casos
gue correspondiera, las operaciones de carga y descarga dentro
del predio. No se permitird en ningun caso el estacionamiento
de vehiculos de carga en la via publica.

d) Respetar el retiro de los residuos, ademas de la
normativa vigente en la materia, los horarios establecidos a tal
fin y en los casos que correspondiera, efectuarse en el interior
del predio. Los contenedores de residuos deberan ser
herméticos y estar alejados del alcance de los animales como asi
también evitar el derrame de liquidos lixiviados.

e) Mantener permanentemente en perfectas condiciones
de higiene, el deposito, playa de carga y descarga y el local de
ventas.

f) Ubicar los motores de maquinas frigorificas,
extractores maquinarias de aire acondicionado y otras
maquinarias similares, a una distancia minima de las
medianeras, proveer las condiciones de aislamiento acustico y
cumplimentar toda otra disposicion que la autoridad de
aplicacion pudiera exigir en cada caso, de manera que su
funcionamiento respete los niveles sonoros méaximos admitidos
en la normativa vigente.

g) La localizacion de stands o espacios transitorios de
comercializacién y/o promocion en el sector de circulacion y
paseo publico de los Grandes Centros Comerciales, quedara
sujeta a la autorizacién de la Autoridad de Aplicacion, no
debiendo en ningun caso, modificar las condiciones de
seguridad exigidas para la evacuacion de personas.

h) Toda otra disposicion vigente en la materia”.

El hipermercado dispone de espacio suficiente para cumplir con estas

exigencias. Todas sus actividades se pueden desarrollar dentro del predio. Las

ordenanzas municipales imponen otros requisitos con relacion a otros establecimientos:
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“ART. 1°- MODIFICASE la Ordenanza N° 9843,
incorporandose el Art. 17° bis el que quedara redactado de la
siguiente forma:“Art. 17° bis.- EN relacion a la localizacion de
supermercados y grandes superficies comerciales de cualquiera
de los tipos regidos por la presente Ordenanza, se exigira una
distancia minima de cincuenta (50) metros respecto de
Estaciones de Servicios que realizan actividades enumeradas en
el Art. 2° de la Ordenanza N° 9748. Asimismo, prohibase la
autorizacién para funcionar a estas Estaciones de Servicios
dentro de cualquiera de las superficies que comprenden la
presente Ordenanza”.-

Con respecto a esta disposicion el hipermercado se ubica aproximadamente a 70
metros de una estacion de servicio localizada en la interseccion de Av. O"Higgins y

Celso Barrios.

6.3 Zonificacion del Area de Estudio

El area de estudio debe abarcar una superficie tal que permita analizar los
cambios en calidad de vida y los precios de las propiedades. Para el estudio, se dispone
de encuestas de origen y destino lo que permite definir un area de influencia aproximada
para luego acotar al problema de nuestro interés.

Delimitacion del Area de estudio de Calidad de Vida

Guo y Bhat (2007) dan a vecindario el sentido hacia el cual se orienta este
trabajo, evaluar las caracteristicas de vecindad y los efectos del centro de compras en su
vida. “Debemos medir lo qué le importa a la gente sobre el area que realmente es
importante para la gente”.

Con este principio, la delimitacion del area de estudio se hace considerando las
rutas sobre calles internas y avenidas principales de los barrios vecinos al polo por
donde circula el transito generado por la presencia del polo y las paradas de émnibus
mas alejadas cuyas lineas puedan ser utilizadas para llegar al hipermercado.

En el contexto del caso en estudio se trazan inicialmente lineas isocotas cada

100 m partiendo del area perimetral del hipermercado, que se extienden hasta los 600 m.
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Estas lineas, con relacion al uso del suelo ya descripto, permite distinguir un Area
Primaria hasta los 200 m, Area Secundaria entre 200 y 400 m, Area Terciaria entre 400
y 600 m y un éarea externa a partir de los 600 m en adelante hasta 900 m

aproximadamente. Ver Figura 6- 11.
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Area de estudio de precios de viviendas

El area de estudio esta limitada por el poligono que se inicia en la interseccion
entre las avenidas Ciudad de Valparaiso y Cruz Roja Argentina y cuyos lados estan
constituidos por Avda. Cruz Roja Argentina, Malaguefio, 11 de septiembre,
Circunvalacion, Av. Ciudad de Valparaiso cerrando en la interseccién de ésta con Elias
Jofre.

6.4 Caracterizacion de los barrios en el area de estudio

La zona en general presenta particularidades respecto a las caracteristicas
socioecondmicas de los habitantes, es asi que hacia el Oeste se encuentra el Barrio
Jardin Espinoza con viviendas de gran categoria y propietarios con altos ingresos, hacia
el Norte se caracteriza por viviendas de una calidad intermedia, correspondiéndose con
los ingresos de los vecinos y en las zonas Este y Sur las viviendas son de menor calidad
y se corresponden con los ingresos de sus ocupantes, sobre todo en la zona NE,
aproximadamente a dos cuadras del hipermercado, existe una zona de viviendas sociales
muy deterioradas y de poca calidad y hacia el sudeste el area es mixta predominante
industrial.

Con informacion secundaria y el recorrido por la zona se observan los barrios
similares y se procede a su caracterizacion. La zona de estudio en general presenta una
poblacion aproximada de 4000 habitantes. Algunos barrios se incorporan completos al
area de estudio y otros so6lo por sectores.

Cordoba tiene la particularidad de dividirse en grandes barrios, por ejemplo
Villa Revol, que pueden corresponderse con la denominacion catastral que da la
Municipalidad, pero dentro de estas denominaciones, aparecen sub-barrios cuyos
nombres estan dados, a veces por los usos y costumbres. Algunos de ellos llevan el
nombre de la empresa que llevo adelante su construccion, otros, algun hito que lo
caracteriza, otros el plan de vivienda que los hizo posible, en este caso tenemos como
ejemplo SEP (Sindicato de Empleados Publicos), OSN (Obras Sanitarias de la Nacion).

No siempre sus limites son precisos.
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Para el estudio se han adoptado los correspondientes a los radios censales de la
provincia, y se delimitd con mapas satelitales y la visita a la zona de estudio para
obtener mas precision, sobre para constatar valores de densidad de pobladores, calidad
de viviendas y aspectos generales.

Los barrios inmediatamente lindantes con el hipermercado son Bialet Massé un
barrio de clase media més bien baja, con viviendas modestas, al Norte, Jardin Espinoza
y Ampliacidén Jardin Espinoza al Oeste con viviendas lujosas, que antes de la aparicién
de los countries, era unos de los barrios méas elegantes de la zona Sur de la ciudad. Al
Este se ubica una pequefia urbanizacion Jardin del Sur y al Sur SEP y OSN que son
barrios de monoblocks, de muy baja calidad, con méas de 30 afios de antigtiedad, mal
conservados.

Ampliando el area tenemos ademas hacia el Norte los barrios Ofia, San Pablo,
Ampliacion San Pablo, Santa Rita, todos de caracteristicas similares a Bialet Massé, ya
mencionado. Hacia el Este Cabafia del Pilar parte de Ampliacién San Pablo y un barrio
mas reciente Nuevo Jardin.

En general la zona presenta pocos espacios verdes 0 centros comunitarios de
reunion. Barrio Cerveceros tiene un Centro Vecinal. En general los barrios tienen calles
de 7 m de ancho, arboleda de siempreverdes, y viviendas tipicas de planes de viviendas
de baja altura. La excepcion es barrio Jardin Espinoza que presenta calles anchas con
grandes arboledas de pinos, terrenos de mas de 500 metros m?.

En la zona hay dos escuelas publicas, un precinto policial, un dispensario. Antes
de la localizacion del hipermercado no habia casi actividad sobre la Avenida O Higgins,
la principal, esto se ha transformado y a mas cercania del hipermercado son mas las
actividades, que van desde panaderias, venta de piscinas, hasta agrupamientos de

comercios de comestibles, ferreterias, servicios, con una darsena de estacionamiento.

Clasificacion de los barrios segun nivel de ingresos

En primera instancia se trabajo con el NBI, indicador de necesidades basicas
insatisfechas, un método directo para identificar carencias criticas en una poblacion y
caracterizar la pobreza. Este indice utiliza indicadores directamente relacionados con

cuatro areas de necesidades basicas de las personas (vivienda, servicios sanitarios,
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educacion basica e ingreso minimo), disponibles en los censos de poblacién y vivienda.
El NBI penaliza a los hogares como si fueran de muy bajos ingresos a partir de que no
cumpla aunque sea con un solo indicador. Aparecen asi hogares con NBI, que en los
estudios de campo realizados, de la inspeccidn “in visu” es evidente que no es asi, por
ejemplo Barrio Jardin Espinoza, con viviendas de terrenos de superficies mayores a 400
m?, con un minimo de 200 m? cubiertos, piscina, un barrio de caracteristicas muy
uniformes presenta similares valores a barrios muy sencillos y hasta carenciados en
algunos aspectos donde si podria existir alguna NBI. De este analisis se concluye que
este indice no es muy atil en la definicién de la condicion socioeconémica de los
barrios.

Se toma como indicador el nivel de educacion de los jefes de familia, luego de
analizar diversas variables. Estos datos se toman de la “Informacién de hogar, vivienda
y personas. Censo Provincial 2008 de la Provincia de Coérdoba”, asociado a la
metodologia de la AAM (Asociacién Argentina de Marketing) ® Se define un indice
propio con el siguiente criterio.

La AAM utiliza para la definicion del indice de Nivel Socioeconémico:

a) Nivel Educacional del Principal Sostén del Hogar (indicador de mayor

importancia)

b) Nivel Ocupacional del Principal Sostén del Hogar

c) Patrimonio del Hogar (Posesion de bienes y de automovil)

Para el primer indicador la AAM define los niveles y puntajes de cada variable
gue se muestran en la Tabla 6-6.

De estos indicadores se adopta el que la AAM considera de mayor importancia
el Nivel Educacional del Principal Sostén del Hogar, y para el cual se encontrd
informacidén mas confiable. Ver Tabla 6-7. Siguiendo ese criterio y con la informacion
propia se define una escala para los hogares vecinos al hipermercado. Para ello se
convierten las caracteristicas de educacion del indice NSE del AAM de cada categoria
en numeros (ABC1=26, C2=22, C3=16, D1=12); luego se multiplica en cada barrio la

cantidad de jefes con cada nivel de estudios por su puntaje y se divide por el total de

6 “INDICE DE NIVEL SOCIO ECONOMICO ARGENTINO”; Asociacion Argentina de
Marketing 1998, Bs. As., Argentina.
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hogares del barrio obteniéndose el puntaje ponderado del nivel educativo. No todos los
hogares del barrio tienen el mismo NSE, el valor usado es el ponderado.

El indice de nivel socioecondmico que se define en este trabajo, cuya escala sera
utilizada en el desarrollo del mismo se denomina “indice Socioeconémico por Nivel de
Educacion” y se distingue con el subindice “ed”. Los sectores determinados son
ABClyy, C2q, C3eq Y D1ey. Ver Tablas 6-7 y 6-8 donde se muestran los rangos del

indice y los barrios clasificados segun esta definicion.

Tabla 6-6 Niveles Socioecondmicos AAM

ABC1 (Alta-Media Alta) Puntajes internos de cada variable
Secundaria Completa/Incompleta 6% Nivel Educacional Puntaje
Universitaria Completa/ Incompleta  94% Sin estudios 0
100% Primaria Incompleta 5
C2 (Media-Media ) Primaria Completa 9
Primaria Completa 2% Secundaria Incompleta 13
Secundaria Completa/Incompleta 33% Secundaria Completa 17
Universitaria Completa/ Incompleta  65% Terciaria Incompleta 19
100% Universitaria Incompleta 22
C3 (Media baja) Terciaria Completa 27
Primaria Completa 17% Universitaria Completa 31
Secundaria Completa/Incompleta 63% Post grado 32
Universitaria Completa/ Incompleta  20%
100%
D1 (Baja Superior)
Primaria Completa 56%

Secundaria Completa/Incompleta 42%
Universitaria Completa/ Incompleta 2%
100%

Fuente: AAM.
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Tabla 6-7 Nivel Socioecondémico -Indice Estudio

. . _ % segun  Puntaje Rela_cu')n R -
Nivel Socioeconomico AAM estudio Puntaje -N Indice
hogares

ABC1, (Alta-Media Alta) Rango

Secundaria Completa/Incompleta 0,06 15 09

Universitaria Completa/ Incompleta 0,94 26,5 24,91 >22 ABCly
1 25,81

C2.4 (Media-Media ) Rango

Primaria Completa 0,02 9 0,18

Secundaria Completa/Incompleta 0,33 15 4,95 17222 C2

Universitaria Completa/ Incompleta 0,65 26,5 17,225 e
1 22,355

C3.4 (Media baja) Rango

Primaria Completa 0,17 9 1,53

Secundaria Completa/Incompleta 0,63 15 9,45

L 13a16 C3y

Universitaria Completa/ Incompleta 0,2 26,5 53
1 16,28

D1, (Baja Superior) Rango

Primaria Completa 0,56 9 5,04

Secundaria Completa/Incompleta 042 15 6,3 <13 DL

Universitaria Completa/ Incompleta 0,02 26,5 0,53 ed
1 11,87

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 6-8 Clasificacion barrios con indice estudio

Barrios con Hipermercado  Indice
Ampliacion Jardin Espinoza ABC1
Ampliacion Parque San Carlos C2¢
Ampliacion San Pablo C3eq
Bialet Masse C3eq
Cerveceros C3y
Jardin del Sud C2y
Jardin Espinoza ABC1
Ofia C3y
Parque San Carlos C2q4
San Pablo C3eq
SEP C3y
SEP Segunda Etapa C3e
Villa Revol C3eq
Villa Revol Anexo C3eq

Fuente: Elaboracion Propia
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6.5 Calidad De Vida

Requerimientos de la calidad de vida

A lo largo de la revision de la literatura analizada, se suceden las mismas
cualidades comunes y condiciones de habitabilidad que los vecinos requieren para una
buena calidad de vida, los siguientes son los mas mencionados:

a) Aire puro g) Seguridad Ciudadana

b) Espacios verdes h) Espacios para reuniones
comunitarias

i) Alumbrado Publico

j) Buena oferta de bienes vy
servicios

¢) Acceso a la vivienda

d) Empleo

e) Relaciones interpersonales

f) Transito fluido sin congestién

Estos requerimientos de los vecinos se agrupan en atributos, para luego solicitar
la opinidn de los vecinos sobre cambios posteriores en su estado, por la localizacién del
PGV'c.

Seleccion de los Atributos de la Calidad de Vida

Para la seleccién de los atributos de CV sobre los cuales se preguntara a los
vecinos continuamos con la metodologia planteada en el Capitulo 5. Figura 5 -1.

a) Definir qué requerimientos son necesarios para los vecinos para tener
Calidad de Vida (CV). Los mencionados en el punto anterior.

b) Definir los posibles impactos del PGV’c y qué medio afectan.

c) Establecer una relacion entre estos impactos y atributos.

d) Agregar los atributos que agrupen varios impactos para consultar a los
vecinos sobre las externalidades provocadas por la localizacion del Centro

Comercial.
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Medio - Impacto de CV- Atributos

En la inspeccidn in situ de la zona donde se localiza el hipermercado se observan
los cambios que se produjeron post localizacién. Siguiendo la metodologia planteada en
el Capitulo 5, la Tabla 5-1 Medio — Impacto se usa como lista de chequeo de los
impactos que afectan la CV y el medio afectado. Con la Tabla 6-2 Medio — Impacto -
Atributos, se seleccionan los atributos que representan estos impactos y sobre los cuales

se consultara a los vecinos.

Atributos seleccionados para consultar a los vecinos

Del analisis tedrico y las sucesivas visitas a campo, como sugiere la metodologia

se seleccionan como atributos a consultar a los vecinos los siguientes:

a) Cohesion Comunitaria: Cantidad y calidad de las interacciones entre las personas de
la comunidad, el grado con el cual se conocen y como Sse preocupan por sus vecinos,
medida por:

- La gente ayuda a extrafios (por ejemplo: ayudar a encontrar un camino, o buscar
un objeto perdido, linea de transporte).

- Personas que no se conocen participan en una conversacion espontanea.
- Vecinos que colaboran en proyectos comunitarios.
- Nifios juegan en los espacios publicos.

- Existe diversidad en el &mbito pablico, personas de diferentes ingresos, edades,
culturas y habilidades fisicas conviven en lugares publicos.

- Los eventos y actividades comunitarias atraen a diversos participantes.

- Los nifios, ancianos y personas en general se pueden desplazar de forma
independiente (por ejemplo: ancianos hacer sus compras, nifios caminan solos al
colegio.)

- Facilidades y aceptacion de las personas con capacidades diferentes.

b) Movilidad: Se refiere a la facilidad con que las personas se pueden mover,

con libertad de movimientos y varias opciones de viajes. La velocidad
operacional de los vehiculos es una medida de movilidad, pero depende de la
densidad de trénsito, disponibilidad de estacionamiento y conexiones entre
vias y calles.
Es el conjunto de desplazamientos, de personas y mercancias, que se
producen en un entorno fisico, realizados en diferentes medios o sistemas de
transporte con el objetivo de salvar la distancia que nos separa de los lugares
donde satisfacer nuestros deseos o necesidades.
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d)

9)

Accesibilidad: Es la facilidad con que cada actividad puede ser atendida.
Cuanto mas actividad esté disponible dentro de un cierto tiempo de viaje,
mejor es la accesibilidad que es funcion de los patrones de uso de suelo y del
sistema de transporte disponible. Posibilidad de tener acceso a un lugar.
Condicion en la cual la disposicion de los elementos y espacios, estan al
alcance y permite su utilizacion por parte de los individuos, en forma segura,
comoda y eficiente. La accesibilidad es el objetivo que a través de los
medios de transporte persigue la movilidad.

Seguridad vial: es la movilizacion, el desplazamiento libre y exento de todo
dafio en la via pablica. Implica prevenir posibles siniestros o accidentes de
transito que, en su mayoria, son evitables si se toman las precauciones
necesarias.

Seguridad Ciudadana: es una modalidad especifica de la seguridad humana,
que puede ser definida inicialmente como la proteccion universal contra el
delito violento o predatorio. Seguridad ciudadana es la proteccién de ciertas
opciones u oportunidades de todas las personas —su vida, su integridad, su
patrimonio— contra un tipo especifico de riesgo (el delito) que altera en
forma "subita y dolorosa” la vida cotidiana de las victimas.7

Oferta de Bienes y Servicios: Nueva y gran disponibilidad de nuevos
productos y servicios por la localizacion de polo de consumo.

Infraestructura y Servicios Publicos: cambios en la infraestructura vial, de
alumbrado publico, mayor oferta de seguridad por parte de la policia,
construccion de red cloacal. Mejoras en el Transporte Publico de émnibus y
taxis.

Disefio de la Encuesta

Con el fin de disefiar una herramienta que de forma concisa refleje la opinion de

los vecinos respecto al efecto del hipermercado sobre su calidad de vida, se entrevistd a
algunos vecinos en particular, a quienes se les hizo un cuestionario previo a la encuesta
masiva. También se entrevistd a algunos comerciantes de la zona y al centro vecinal.
Los vecinos pertenecian a Barrio Cerveceros, SEP y Jardin Espinoza. Sobre una
encuesta pre- disefiada se fue consultando y ajustando algunos puntos.

7 Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (ed.). «Abrir espacios para la sequridad ciudadana y
el desarrollo humano» (PDF). Informe sobre Desarrollo Humano para América Central. Véase el

«Capitulo 1: Seguridad ciudadana y desarrollo humano». ISBN 978-958-8447-31-5.
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Los atributos seleccionados resultaron ser adecuados y cubrian las expectativas
de los vecinos. Se concluyd que habia que desagregar algunos puntos referidos a
infraestructura. En general la opinion de estos vecinos en particular fue bastante
favorable a la localizacion del hipermercado.

Esta metodologia tiene como objetivo valorar la CV de los vecinos, con base en
la opinion de los mismos vecinos. La herramienta més adecuada es la encuesta, ésta
puede ser a domicilio, en forma telefonica, por correo o cualquier técnica que se
considere adecuada.

Esta metodologia sugiere fuertemente la encuesta domiciliaria, porque los
resultados son mas ricos. En el contacto con los protagonistas, se puede obtener
informacidn adicional que no estd prevista en la encuesta y tener un panorama mas
completo y real de la vida en los barrios y realizar ajustes en la encuesta, si es necesario.
Con la encuesta ya planteada se prueba la misma en un grupo seleccionado y en un
sondeo de campo.

En este punto ya se determind el area de estudio, los barrios donde se
desarrollara el trabajo de campo, tenemos la informacion secundaria que nos permite
conocer a priori los cambios generales que se produjeron en la zona, algunas
condiciones objetivas.

El siguiente paso es explorar en forma directa la opinién de los vecinos. Esta
opinidn que tienen condiciones subjetivas la vamos a recabar a través de la encuesta.
Con este fin se plantea un cuestionarios cuyas preguntas tendran 5 (cinco opciones)

para calificar cada atributo. La encuesta es realizada a través de entrevistas domiciliarias

Encuesta a vecinos

Objetivo: Conocer la opinidon de los vecinos acerca de los cambios en su
calidad de vida por la localizacion de un hipermercado en un amplio predio baldio, hace

mas de 10 afos.

Tipo de Encuesta: Cerrada
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Muestra: Los barrios del area de estudio se componen de 5443 viviendas, de las
cuales 2722 viviendas se ubican hasta la isocota de 900 m. De las estas viviendas 843
se ubican el area primaria, 1354 en el area secundaria y 524 en el area terciaria.

Se realizaron 303 encuestas en las areas primaria, secundaria y terciaria. En el
area primaria 194 viviendas, (23 % del &rea primaria), en el area secundaria 59
encuestas (4,3% del AS) y en el &rea terciaria 50 (9,5 % del AT).

Area de Influencia: Se defini6 con base en la metodologia descripta y los
barrios caracterizados en el punto 5.4 del Capitulo 5. Se trata de un area irregular, por el
tipo de trazado de calles y avenidas, que comprendié aproximadamente 8 cuadras
alrededor del predio del hipermercado.

Los Barrios donde se realizaron las encuestas son los consignados en la Tabla
6-9. Algunos son abarcados parcialmente en el area de estudio. Ademas, como ya se
expreso, algunos barrios estan incluidos como sub barrios de otros mas extensos. Por
este motivo hubo que ser cuidadoso en la asignacion de cada sector a las diferentes

areas. La Figura 6-12 muestra algunos de los domicilios encuestados.

113765, Cordoba, Argentina :
O©'Higgins 3765, Cordoba, ATC

igura 6-12 Domicilios encuestados
Fuente: Google Earth
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Tabla 6-9 Barrios Zona Con Hipermercado

. Total . Total
Barrios Barrios
Hogares Hogares

Ampliacion Jardin Espinoza 173 Oria 411
Ampliacion Parque San Carlos 311 OSN 623
Ampliacion San Pablo 810 Residencial San Carlos 980
Bialet Masse 598 Sep 201
Cerveceros 1.141 Sep Segunda Etapa 834
Jardin Del Pilar 668 Villa Revol 1.394
Jardin Del Sud 541 Villa Revol Anexo 287
Jardin Espinoza 543
TOTAL HOGARES 9.605

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 (INDEC)
Procesado con Redatam+SP, CEPAL/CELADE
Direccion de Estadisticas Socio-demogréficas. Direccidon General de Estadistica y Censos de la Provincia de Cérdoba

Tipo de Encuesta: Domiciliaria, se visito los domicilios particulares y
comercios de la zona en diferentes horarios, dias y meses por la mafiana entre las 10 y
las 13, de 13 a 16 y de 17 a 19 horas. Los domicilios fueron seleccionados
aleatoriamente, a veces sujetos a la predisposicion de la gente a responder, a veces
regresando en otro horario.

Se encuestd hogares donde sus moradores tuvieran residencia antes de la
existencia del hipermercado. Las encuestas fueron respondidas por el jefe o jefa de
hogar. En algunos casos la encuesta se extendid en conversaciones muy ricas para el
conocimiento de costumbres de esa zona en particular.

Muestra: Se realizaron 303 encuestas de tipo personal y 7 entrevistas previas a
vecinos conocidos de los barrios aledafios al hipermercado.

Estructura del cuestionario: Fue organizado con base a los contenidos de
estudios de calidad de vida y vecindario descriptos en los Capitulos 2, 3 y 5. Se
hicieron 2 tipos de cuestionarios, uno desagregado y otro con las preguntas directas que
fueron utilizados por los encuestadores mas entrenados, pero en ambos casos se
consulté sobre los mismos items. Ver Cuestionarios en Anexo A.

Encabezamiento: Titulo de la encuesta, logotipo de la Universidad Nacional de
Cordoba, Fecha, nombre del encuestador, domicilio, distincion entre casa de familia,

comercio o casa de familia y comercio, hora de la encuesta.
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Contenido de las preguntas: El cuestionario presenta una introduccién para

explicar cémo sera su desarrollo:

Con el hipermercado su vida aqui en el barrio

Mejoré muchisimo,
sustancialmente

Empeoro
mucho

Esigual no

hubo cambios Mejoro

Empeoro

1 2 3 4 5

Cada calificativo se corresponde con un valor numeérico, siendo el 3 el valor
neutro, el 1 muy malo, 2 malo, 4 bueno y 5 muy bueno. Salvo indicacion especifica
todos los atributos evaluados tenian el significado mencionado pero siempre se mantuvo
laescalade 1ab.

Después se estructura en 11 item algunos con sub itemes, del item 1 al 5 estos se
relacionan estrictamente con el bienestar y percepcion personal del vecino, el item 6 se
refiere al cambio en algunas variables relacionadas a precios de las viviendas y uso del
suelo. El item 7 se refiere especificamente a los servicios publicos. ElI 8 a aspectos
ambientales, en el item 9 se trata de abarcar los cambios en la oferta de bienes y
servicios y cambios en las costumbres de consumo de los vecinos, el item 10 apunta a
determinar algin impacto econdmico en aquellos habitantes que tenian o tienen
comercios en la zona. Por ultimo se interroga sobre los ingresos familiares ubicando a
las familias entre determinados rangos de ingresos.

Todas y cada una de las preguntas estdn referidas a la presencia del

hipermercado, por ejemplo:

Con el hipermercado agui la Accesibilidad

Mejor6 muchisimo,
sustancialmente

Empeoroé
mucho

Es igual no

hubo cambios Mejoro

Empeoro

1 2 3 4 5
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Desarrollo del contenido de los items de la encuesta
1. Aspectos relacionados a cambios en el trdnsito y transporte

Accesibilidad

Se interrogd si a partir de la presencia del hipermercado cambié la forma de
arribo a la vivienda. Si el transito se complicé o se organizd mejor, si se crearon nuevas
vias de acceso, si la forma de movilizarse en el barrio y sus cercanias le fue alterada al
vecino. Si habia viajes que antes los podia realizar a pie o en bicicleta y ahora estaba
obligado a hacerlos en auto. También se pregunto si cambiaron sus rutas de circulacién
entre barrios vecinos y como fue este cambio, si se abrieron nuevas calles, si el
hipermercado es una barrera entre otros impactos. También se traté de determinar si se

altero el estacionamiento en el barrio.

Movilidad
Las preguntas fueron referidas a si se percibieron cambios en la oferta de
transporte publico, nuevos servicios y mejores frecuencias, cambios en la oferta y

paradas de taxis y remises, cambios en la circulacion en el barrio.

Seguridad Vial (Interaccién trdnsito -residentes)

Siempre con la introduccion “con el hipermercado aqui...” se le pidid al vecino
que interpretara qué cambios habian sufrido por ejemplo, el juego de los nifios en la
vereda, si lo hacian antes y lo podian seguir haciendo ahora. Si habian cambios en
cuando a la seguridad tanto para circular por las calles como en los cruces, si los
ciclistas de alguna forma se habian visto afectados en su seguridad al circular, y si el
transporte de cargas para aprovisionamiento del hipermercado alterd la seguridad vial

en su lugar de residencia.
2. Aspectos relacionados a aspectos sociales

Cohesion comunitaria

Con estas preguntas se traté de determinar si habian cambiado esas relaciones
que se producen entre los vecinos cuando se rednen en el pequefio almacén todos los
dias a hacer sus compras, la charla tranquila en la vereda mientras se limpia la entrada

de la casa, o cuando se llega a la vivienda.
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Si los lugares de reunion seguian siendo los mismos o en algun punto el
hipermercado con su oferta no solo de productos para el aprovisionamiento familiar,
sino de otros servicios como juegos para nifios y adolescentes, bares confiterias, lugares
de comida répida se habia constituido en un lugar de reunion, o de encuentro con

vecinos antes no se tenia oportunidad de relacionarse.

Seguridad Ciudadana (Seguridad personal y de las viviendas)

La seguridad ciudadana es un bien muy apreciado en la sociedad cordobesa
cuando se tiene y uno de los objetos de mayor preocupacion cuando se carece de ella,
frente a muchos otros atributos que pueden hacer a la calidad de vida del ciudadano.

Es en ese sentido que se razond que la presencia de un hipermercado representa
objetivamente mayor presencia y movimiento de personas en los barrios vecinos, tanto a
pie como en diversos modos de transporte, bicicleta, automdvil, motos, etc.

Esta situacién, que cambia las condiciones del barrio suele tener interpretaciones
diversas, algunas personas perciben que esta mayor circulacion de personas les da
mayor seguridad para salir a la calle. Otras personas perciben que personas extrarias,
desconocidas observan sus movimientos, si salen o no de sus viviendas, conocen sus
horarios etc., lo cual los hace sentir mas inseguros, es en este contexto que se pregunto a
los vecinos si les parecia que a partir de la presencia del hipermercado se habian
producido mayor transito de motociclistas y arrebatos ( un método de robo muy usual en
Argentina), si se percibia aumento o disminucion de robos en la calle 0 aumento o
disminucion de los robos a las viviendas, ademas de si se noté mayor presencia policial

0 de guardias privados.

3. Aspectos relacionados al valor de las viviendas y cambios en su destino

Estas preguntas fueron muy sencillas, la intencidn era obtener la percepcion de
los vecinos, con respecto al cambio en el valor de su vivienda. Si el vecino creia que el
hipermercado tuvo consecuencia que su casa se hubiera apreciado o depreciado. Si
constituyd un impacto, y si éste fue favorable, o no.

Se interrogd ademas, acerca del precio de su vivienda y el costo de los
alquileres, y si cambid el destino de viviendas particulares hacia un uso comercial.

Un analisis objetivo se puede hacer con informacién de precios de mercado y

otra metodologia, como se hara por separado, en este trabajo.
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4. Aspectos relacionados a la infraestructura y servicios ptblicos

Se parte de la base que con la instalacion del hipermercado se producen cambios
fisicos y operativos en la red vial, se pidié a los vecinos si a partir de la presencia del
hipermercado podian calificar los cambios producidos en la red vial, si hubo mejoras en
el bacheo, mantenimiento, sefializacion en las calles, si se construyeron nuevas vias, Si
se introdujeron rotondas, intercambiadores, pasarelas peatonales, semaforos. Como
calificaban si se habian realizado las obras de ejecutan obras de drenaje, desaglies,
alcantarillas, badenes, etc.

Con la localizacion de estos emprendimientos comerciales a veces ocurren
mejoras respecto al alumbrado publico, modificaciones en los servicios de cloacas,
recoleccion de residuos, limpieza de calles, cambios en el servicio de electricidad por la
instalacién de nuevas redes o sobreexplotacidn de las existentes, nuevas redes de gas,

sobre estos servicios se pidio también la calificacion.

5. Aspectos ambientales
Se preguntd respecto a ruido proveniente del hipermercado, cambios en la
calidad del aire, residuos provenientes del centro comercial, aumento de roedores,
alimafias, insectos, etc. y si cambid la cantidad de espacios verdes o la cantidad de

arboles.

6. Aspectos econémicos
Si hubo cambios en la oferta de productos y precios de los bienes de consumo
familia, cambios en los habitos de consumo por ejemplo consumo de cosas innecesarias,
compulsion al consumo y cambios en la oferta de nuevos negocios, de bienes y
servicios en la zona.
A los vecinos que tenian o habian tenido un comercio se les preguntd si se
produjeron situaciones de competencia con el hipermercado, cierre o apertura de

negocios y mayor circulacion de posibles consumidores.

Ingresos familiares
Se les pidid a los vecinos que ubiquen sus ingresos en tres rangos: de menos de
$3000, entre $3001 y $7000 y mas de $7001.
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Los rangos de ingreso seleccionados se eligen con referencia al salario bruto
minimo en Argentina, vigente a la fecha de las encuestas. Ver Tabla 6-10. Se elige para
el rango menor, un monto superior al salario minimo, mas cercano a un neto promedio
de $ 3000, el 2° rango comprendido entre este valor y 2,33 salarios minimos y el 3er

rango un monto mayor a este Gltimo. En la Tabla 6-11 se ve su equivalencia en dolares.

Tabla 6-10 Salario minimo 2011- 2012
Desde Salario Bruto $  Variaciéon Nominal  Salario en délares *

2011- 09 2300 25 543,09
2012-09 2670 16 574,81

Fuente: Wikipedia. 1. «Cotizacion histérica de monedas de Argentina» en Wikipedia.

Tabla 6-11 Valores adoptados en el estudio
Ingresos en pesos Ingresos en Dolares !

3000 646
7000 1507

Fuente: Elaboracion propia con informacién Tabla 6.10

Procesamiento de encuestas. Resultados

En este punto se analizan los resultados de las encuestas que han sido procesados
con diversos criterios, con datos agregados, desagregados por ingresos, por areas, por
distancia al hipermercado. Se analiza ademas el orden de importancia que dan las

personas a los diferentes atributos de CV.

1. Atributos de Calidad de Vida Sin cambios Datos Agregados

Con la informacion recolectada de todas las encuestas se analiza si hubo
atributos para los que el vecino percibe que no hubo cambios por la presencia del

hipermercado. Ver Figura 6-13.
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Figura 6-13 Atributos de Calidad de Vida Sin cambios

Se destaca como el atributo que menos cambid la Cohesién Comunitaria con un
70%. Los otros atributos en un 39% en promedio no tuvieron impactos segun la
percepcién de los encuestados, por contraposicién se deduce que sufrieron impactos en

un 61%, un valor significativo en términos absolutos.

2. Atributos de Calidad de Vida Sin Cambios segtin Nivel de Ingresos

Si se profundiza en la opinién de los vecinos segln sus niveles de ingreso y los
atributos de calidad de vida, se encuentra que, en general, consideran que esos atributos
no cambiaron en un promedio, del 32 % para ingresos bajos y medios y del 36% para
ingresos altos. Ver Figura 6-14.

En el sector de ingresos bajos, para un 39 % de los vecinos encuestados, la
Cohesion Comunitaria es la que menos cambia, la SV es percibida con un gran impacto.
Si se considera que la CC expresa la calidad de vida en el sentido de la comodidad que
encuentra el vecino en su habitat y la SV evalta la amenaza que se siente por el trénsito
seria de interés analizar el motivo por el cual este sector es mas sensible a estos
indicadores.

En el grupo de los ingresos altos también la CC se percibe con muy poco
impacto, sin embargo es el que percibe el mas alto impacto en la OPS, lo que parece
I6gico ya es el sector con mas acceso a estos grandes centros comerciales. También
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perciben muy pocos cambios en la Seguridad Ciudadana y son los que creen que mas
impacto tuvo el hipermercado en la ISP.

Los vecinos de ingresos medios encuentran con mayor impacto la SC, con un
valor similar al sector de ingresos altos. En la A se reparten igualmente los porcentajes
con los ingresos bajos y altos. En la M el impacto es mayor respecto a los otros dos
sectores. La SV coincide en porcentaje con el ingreso alto 22% sin cambios. En ISP los
porcentajes son mas cercanos al sector de ingresos bajos. Presenta el menor porcentaje

de cambio de los tres niveles de ingresos en el atributo OPS con 32%.

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% A M RAY CccC SC ISP OPS
mBAJOS 36% 33% 18% 54% 36% 28% 21%

mMEDIOS | 30% 27% 22% 76% 16% 24% 32%
=ALTOS 39% 39% 22% 75% 17% 44% 14%

Figura 6-14 Atributos de Calidad de Vida Sin Cambios segun Nivel Ingreso

3. Andlisis de Atributos Con Impacto y Sin Impacto. Datos Agregados

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% A M SV CcC SC ISP OPS

= Sin Impacto | 0,36 0,32 | 027 0,70 | 0,35 0,46 | 0,24
m Con Impacto| 0.64 0,68 | 0,73 0,30 | 0,65 054 | 0,76

Figura 6-15 Atributos CI- Sl
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Del analisis de todas las respuestas y de los cambios que se perciben sobre todos
los atributos y que se exhibe en la Figura 6 - 9 se observa:

a) En promedio de todos los atributos el total de los encuestados
opina que no hubo cambios en un 39% el resto aprecia que si los hubo, un 61%.

b) El atributo que més se vio impactado es la Oferta de Productos y
Servicios, con un 76%. Esto es logico pues la localizacion del hipermercado
provoca un cambio total en este atributo.

C) La Seguridad Vial, presenta un gran impacto, del 73%, y es el
mas importante en términos de atributos que afectan socialmente a los vecinos.
Esto era esperable pues aumentd el transito y el numero de viajes y hubo
cambios en la infraestructura vial en la zona.

d) La Movilidad se percibe con un impacto del 68%. Hay maés oferta
de transporte publico, mejor iluminacion, mejora en las calles.

e) La Seguridad Ciudadana se percibe con cambios en un 65%. Este
atributo es muy sensible en la vida de los vecinos. Segun las encuestas de los
temas que preocupan a las personas en el pais es el mas mencionado. Es
probable que no todo el impacto sea provocado por la presencia del
hipermercado, en todo caso puede ser objeto de una investigacion especifica por
parte de alguna disciplina ad hoc.

f) La Infraestructura y los Servicios Publicos aparecen como muy
impactados, en un 68%. Esto es asi porque hubo varios cambios que afectaron la
vialidad, el paisaje y el ambiente.

9) La Accesibilidad tiene un impacto del 54%, en cierta forma se vio
afectada. Hubo cambios en las manos de las calles y haciendo varias de una sola
mano. El hipermercado interrumpié algunos itinerarios informales de los
Vecinos.

h) La Cohesion Comunitaria es la que se percibe con menor

impacto, solo un 30% y el resto el 70 % no siente que esto cambio.

4. Andlisis de Impactos Extremos

El proximo analisis esta orientado a determinar cual es la percepcion de las

personas ante cada uno de los atributos seleccionados como expresion de su calidad de
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vida. La informacion obtenida de las encuestas se agrupa en 3 categorias para poner en
evidencia los cambios mas extremos que se han percibido, agrupando las respuestas en
3 categorias.

a) Lasuma de empeoré mucho y mejoré mucho (EM+MM)

b) Nada cambid (1)

¢) Lasuma de empeord mas mejord (E+M) representa cambios moderados.

Los tres grupos se clasifican segun los tres niveles de ingresos en los cuales se
dividié a los vecinos encuestados. Con este procedimiento se trabaja con los atributos de
Accesibilidad (A), Movilidad (M), Seguridad Vial (SV) , Cohesién Comunitaria (CC),
Seguridad Ciudadana (SC) , Infraestructura y Servicios Publicos (I y SP) y Oferta De
Productos y Servicios (Of P y S). Se presentan los Figuras 6-16 al Figura 6-22 que

muestran las variaciones de los diferentes atributos, con su analisis.

ACCESIBILIDAD
60%
50%
40%
30%
20%

10% . .
0%

EM-MM | E-M

® INGRESOS ALTOS 7% 41% 52%
B INGRESOS MEDIOS 12% 37% 51%
INGRESOS BAJOS 8% 34% 58%
= TODOS 11% 36% 53%

Figura 6-56 Accesibilidad segun Nivel de Ingresos

Segun la Figura 6-16 se puede decir que el maximo impacto en la accesibilidad
por efecto del hipermercado se da en los sectores de altos ingresos (13%). Se produce
un impacto medio en mayor grado en los sectores de ingresos bajos (58%). En el
promedio la accesibilidad impacta con cambios extremos en un 11% del total de los

encuestados.
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MOVILIDAD
60%
50%
40%
30%
20%

s | B
0%

EM-MM | E-M
m INGRESOS ALTOS 13% 36% 51%
® INGRESOS MEDIOS 12% 31% 57%
= INGRESOS BAJOS 11% 30% 58%
= TODOS 12% 32% 56%

Figura 6-67 Movilidad segun Nivel de Ingresos

La movilidad no experiment6 cambios sustanciales segun la percepcion de los
vecinos, el sector de ingresos altos muestra un punto mas que el resto en EM-MM. S6lo
un 12% en promedio opina que hubo cambios extremos, mientras que para un 88% la

presencia del hipermercado no tuvo mayor impacto en la movilidad en la zona.

SEGURIDAD VIAL
60%
50%
40%
30%

20%
0%

EM-MM | E-M
® INGRESOS ALTOS 16% 29% 55%
B [INGRESOS MEDIOS 14% 28% 58%
= INGRESOS BAJOS 20% 25% 56%
= TODOS 16% 27% 57%

Figura 6-78 Seguridad Vial segun Nivel de Ingresos

La Seguridad Vial presenta una percepcion mas marcada que otros indicadores,
un promedio de 16% de todos los encuestados opind que hubo cambios marcados. Los
sectores medios son los que mas perciben que hubo cambios, pero de no tan alto
impacto, en promedio un 57% de los encuestados opina que hubo cambios moderados
en la seguridad vial por la presencia del hipermercado.
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COHESION COMUNITARIA

100%
80%

60%

40%

20%

o

0%

EM-MM I E-M
uINGRESOS ALTOS 3% 82% 15%
uINGRESOS MEDIOS 2% 67% 31%
WINGRESOS BAJOS 2% 66% 32%
mTODOS 2% 0% 28%

Figura 6-89 Cohesion Comunitaria segin Nivel de Ingresos

La Cohesion Comunitaria, en un alto porcentaje, para todos los sectores sociales,
se presenta como un atributo que permanecié sin cambios, en promedio un 98 % opino
en ese sentido. Se pude inferir que las relaciones entre los vecinos no fueron afectados

ni para bien, ni para mal, por la presencia del hipermercado.

SEGURIDAD CIUDADANA
60%
50%
40%
30%
20%

0%

EM-MM | E-M
® INGRESOS ALTOS 10% 31% 59%
® INGRESOS MEDIOS 9% 40% 51%
= INGRESOS BAJOS 14% 30% 56%
B TODOS 11% 35% 54%

Figura 6-20 Seguridad Ciudadana y Nivel de Ingresos

En referencia a la Seguridad Ciudadana un alto porcentaje 54% de todos los
encuestados opind que hubo cambios, no extremos, pero si, que la seguridad ciudadana
empeord 0 mejoro por la presencia del hipermercado, Ilegando este porcentaje a un 59%

del grupo de ingresos altos.
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Sin embargo aunque en promedio un 11% de los vecinos opiné que no se
aprecian cambios importantes, en los sectores de bajos ingresos un 14% de este sector
opinG si los hubo. Seria interesante que otras areas del conocimiento o del gobierno

investigaran en este sentido.

INFRAESTRUCTURAY SERVICIOS PUBLICOS
60%
50%
40%
30%
20%
10%

o | NN
EM-MM | E-M
m INGRESOS ALTOS 8% 52% 40%
B [NGRESOS MEDIOS 8% 48% 43%
= INGRESOS BAJOS 9% 39% 52%
= TODOS 9% 46% 45%

Figura 6-21 Infraestructuray Servicios Publicos y Nivel de Ingresos

En promedio se considera que hubo cambios medios y extremos en estos
aspectos que engloba impactos en la vialidad, alumbrado publico, servicios de cloacas
entre otros ya mencionados en el Capitulo 3.

Un 45% de vecinos opiné que los cambios fueron moderados y un 9% se inclina

porque hubo cambios extremos a raiz de la localizacion del hipermercado.

OFERTA DE PRODUCTOS y SERVICIOS
80%

60%

40%

e 0 B
0%

EM-MM I E-M
uINGRESOS ALTOS 19% 25% 36%
uINGRESOS MEDIOS 24% 0% 76%
u INGRESOS BAJOS 21% 25% 4%
mTODOS 19% 24% 36%

Figura 6-22 Oferta de Productos y Servicios segun Nivel de Ingresos
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La Oferta de Productos y Servicios, como era de esperar se presenta como el
atributo que los vecinos consideran que mas cambio tanto en lo referido a cambios
medios como cambios extremos.

El sector de ingresos medios es el que se presenta como el que percibié cambios
totales, practicamente no consideran que algo permanecid igual en este sentido, los
porcentajes son del 0% para la opcién permanecio sin cambios, 24% para cambios
extremos y 76% para cambios medios.

En promedio un 24% opina que la presencia del hipermercado no altero la oferta

de productos y servicios y un 66% percibe que si introdujo cambios.

5. Representacion de cambios en los atributos de Calidad de Vida

Se presentan a continuacion 4 Figuras que permiten visualizar que aspectos de la
calidad de vida, empeord, permanecié igual o mejord. En las Figuras 6-17 a 6-20 que
representan a los encuestados de todos los ingresos y los siguientes se presentan estos
resultados segregados por los rangos de niveles de ingresos en el cual las personas se
ubicaron.

En la telarafia se pueden observar todos los atributos juntos, pudiendo mensurar
en las diagonales los niveles de impactos. Las lineas gruesas representan lo que

empeord (EM-E), no cambid (1) o mejoré (M-MM).
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INGRESOS TODOS
e==EM-E ==| ===M-MM

Accesibilidad

Oferta Productosy Servicié22 : Movilidad

Infraestructuray Servicios
Publicos

Seg Ciudadana 70phesion Comunitaria

Figura 6-23 Cambios segun Todos los Niveles de Ingresos

INGRESOSBAJOS
e==EM-E =| ==M-MM
Accesibilidad

Oferta Productos y Servic{ds® R Movilidad

Infraestructuray Servicios Pablicos

Seg Ciudadana 66%ohesion Comunitaria

Figura 6-24 Cambios segun Nivel de Ingresos Bajos
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INGRESOS MEDIOS
===EM-E ==| =——M-MM

Accesibilidad

0,
Oferta Productos y Servigi%é) g Movilidad

Infraestructuray Servicios Pablicos Seg Vial

Seg Ciudadana Cohesion Comunitaria

Figura 6-25 Cambios segun Nivel de Ingresos Medios

INGRESOSALTOS
e===EM-E ===| ===M-MM

Accesibilidad
100%

Oferta Productos y Servicios Movilidad

Infraestructuray Servicios Publicos Seg Vial

Seg Ciudadana 82%ohesion Comunitaria

Figura 6-26 Cambios seguin Nivel de Ingresos Altos
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6. Encuesta de Calidad de Vida .Andlisis General

Se realiza un primer andlisis con los datos agregados de las encuestas. El
objetivo es visualizar los aspectos mas generales, para después ingresar en un estudio
més detallado que permita observar cuéles han sido los impactos neutros, positivos o
negativos.

A las preguntas realizadas en la encuesta referida a la opinién general de las
personas en cuanto a si la presencia del hipermercado empeoré mucho, empeord, siguid
igual, mejor6 o mejord6 mucho en relacién a su calidad de vida, las respuestas mas
frecuentes clasificadas segun el rango de ingreso en el que se ubicaron los propios
encuestados son las que se presentan en la Tabla 6-12.

Tabla 6-12 Niveles de Ingreso. Opinion General de los Vecinos
| 1 1

> $ 7000 >$3001 y<$7000 <$3000
Con el Hiper aqui su vida... Mejoro Mejoro Igual

NIVELES DE INGRESO

A la pregunta mas general “Con el Hiper aqui su vida...” la respuesta de los
vecinos de ingresos altos y medios es que la calidad de su vida “mejor6”. Para el sector
de ingresos menores la calidad de vida de los vecinos permaneci6 igual.

Si se analiza la “accesibilidad” la opinidn general es que no hubo cambios.

En el caso de “movilidad” se observa una mejoria en las personas de ingresos
medios y menores, probablemente por la mayor oferta de transporte publico que se
produce posterior a la localizacion del hipermercado.

Con respecto a la “seguridad vial” la respuesta mas frecuente es que empeoro.
Esta percepcion probablemente esté relacionada a la mayor cantidad de vehiculos
transitando por las calles, las mayores velocidades desarrolladas por la presencia de
nuevas avenidas, el ensanche y la pavimentacion de las mismas y la mayor dificultad
para cruzar la calzada.

A la pregunta referida a la “cohesion comunitaria” la mayoria de los vecinos en

los tres estratos de niveles de ingreso opina no hubo cambios en este aspecto.
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Con respecto a la “seguridad ciudadana” las personas de ingresos medios
estiman que el barrio se volvié mas inseguro. Las personas de ingresos extremos opinan
que esto no cambio.

Al preguntarseles a los vecinos si creen que sus “viviendas cambiaron su valor
por la presencia del hipermercado”, la respuesta mas frecuente entre los rangos de
ingreso medios y bajos fue que si , que ahora su valor es mayor, para las personas de
ingreso altos no hubo influencia.

En la Figura 6-21 se pueden apreciar los porcentajes de las personas que ante la
pregunta general “Con el hipermercado aqui su vida...” dieron eligieron las opciones
tales como:

a) Empeoro, Empeoré Mucho sumadas (E+EM)
b) Siguid Igual (1), 6
c) Mejord, Mejoré Mucho sumadas (M+MM)

Los resultaron dieron que un 34% de las personas consideré que su calidad de

vida no cambid, un 19% dijo que empeord o empeord mucho y un 46% dijo que mejoro

y mejoré mucho.

60% -
46%
40% - 4%
19%
20% -
0% 4+ : : g
E-EM I M-MM

Figura 6-27 Todos los sectores- Todos los atributos

7. Atributos segtn su Orden de Importancia

De las personas encuestadas, a 89 de ellas se les pidié que ordenen de 1 a 6 por
su importancia los atributos de calidad de vida, descartando el atributo de oferta de

bienes y servicios. Para cada atributo se multiplico por 6 el porcentaje de encuestas que
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lo califico en primer lugar, por 5 el porcentaje que lo calificé en segundo lugar y asi
sucesivamente hasta multiplicar por 1 el porcentaje que lo califico en sexto lugar.

La Tabla 6- 13 muestra los resultados en porcentaje de respuestas del orden de
importancia asignado a cada atributo y la ponderacion que permite establecer el orden

representativo de toda la muestra.

Tabla 6-13 Orden e Importancia Asignado a los Atributos

Ol/A A M SV CC SC ISP
1° 10,1% 10,1% 5,6% 30,3% 19,1% 24,7%
2° 21,3% 15,7% 15,7% 15,7% 22,5% 9,0%
3° 11,2% 25,8% 19,1% 10,1% 15,7% 18,0%
4° 21,3% 13,5% 12,4% 15,7% 21,3% 15,7%
5° 21,3% 30,3% 11,2% 6,7% 16,9% 13,5%
6° 14,6% 4,5% 36,0% 21,3% 4,5% 19,1%
Ponderado 15,9% 16,6% 13,5% 18,2% 18,7% 17,1%
Orden 5° 4° 6° 2° 1° 3°

(*) Accesibilidad (A), Movilidad (M), Seguridad Vial (SV) , Cohesion Comunitaria (CC),
Seguridad Ciudadana (SC) , Infraestructura y Servicios Publicos (I y SP)

Se observa que ninguno de los atributos consultados es dominante, pues los
porcentajes de incidencia en la calidad de vida oscilan entre el 13 y el 19 % EI atributo
que tuvo mayor frecuencia de calificaciones en el primer puesto es la Cohesidn
Comunitaria (30,3% de las respuestas), pero en el ponderado queddé como mas

importante la Seguridad Ciudadana (18,7%).

8. Andlisis de Calidad de Vida en las Areas Primaria, Secundaria y Terciaria

Este analisis se orienta a medir el signo y la magnitud del impacto segln los
vecinos residan en el area primaria (AP), secundaria (AS), terciaria (AT) 0 externa

(AE), segun se definieron en el punto 6.3.1. Los resultados se presentan en las

sucesivas Figura 6-28 al Figura 6-34.
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Signo: En todos los casos E-EM (empeord - empeordé mucho) expresa que el
impacto ha sido negativo respecto al atributo que se analiza, M-MM (mejor6- mejord
mucho), significa un impacto positivo.

Magnitud: En todos los casos las mediciones expresan la magnitud del impacto
con el cual el atributo afectd a los residentes en un area. Esto se mide por EM-MM
(empeord mucho — mejoré mucho), que expresa un impacto extremo, E-M, significa una
magnitud media de impacto de un atributo, la calificacion I (indiferente) expresa que el
atributo no cambid en nada la CV de los vecinos en un area determinada.

Accesibilidad: En las areas primaria, secundaria y terciaria este atributo es
predominantemente positivo, en el area externa el efecto se neutraliza. Con respecto a la
magnitud se observa que magnitud de los impactos extremos son mayores en el AP,
siendo menor en el AS y el AT. El cambio de impacto medio se da regularmente en las

tres &reas primaria, secundaria y terciaria.

Accesibilidad - Signo Accesibilidad - Magnitud
50% 60%
50%
0,
40% 20%
30% 30%
20% 20%
10% !
0, / e =
0% | 0% 1
0% - Primaria Secundaria Terciaria Externa
Primaria Secundaria Terciaria Externa EM-MM 14% % 8% 17%
‘l E-EM 27% 19% 27% 29% NE-M 54% 54% 59% 40%
‘l M-MM 41% 42% 41% 29% ‘ | 32% 39% 32% 43%

Figura 6-28 Accesibilidad Signo - Magnitud

Movilidad: En las areas primaria, secundaria y terciaria este atributo es
predominantemente positivo, con valores casi idénticos, el impacto es negativo en
mayor grado en las areas primaria y secundaria. Con respecto a la magnitud se observa
gue la magnitud de los impactos extremos es mayor en el AP, enel ASy el AT. El

calificativo Indiferente presenta la misma tendencia, en casi un tercio de los vecinos.
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Figura 6-29 Movilidad Signo - Magnitud
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Movilidad - Magnitud
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EM-MM

14%

11%

5%

12%
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53%

59%

54%

57%

32%

30%

41%

31%

Cohesién Comunitaria: En el area primaria es notable el impacto positivo de la

presencia del hipermercado en la CV de los vecinos que residen mas cerca, no ocurre lo

mismo en el area secundaria donde el efecto positivo y negativo se neutraliza. En todas

las areas el cambio sobre la CC es positivo. La magnitud del impacto de mayor extremo

y medio es mas alta en el AP con respecto al resto de las areas. La magnitud de los

vecinos para los cuales la CC se ve afectada en un magnitud no muy alta es mayor en

las areas secundaria, terciaria y logicamente en la externa, donde la influencia del

Primaria Secundaria Terciaria Externa
=E-EM 20% 25% 11% 24%
=M-MM 48% 46% 49% 45%
hipermercado es menor.
Cohesion Comunitaria - Signo
40%
20%
0% I -
Primaria Secundaria ‘ Terciaria ‘ Externa ‘
=E-EM 11% 9% 11% 2%
=M-MM 33% 12% 24% 10%

100%
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Cohesién Comunitaria - Magnitud
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EM-MM
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EE-M

39%

21%

32%

12%

56%

79%

65%

88%

Figura 6-30 Cohesion Comunitaria Signo- Magnitud

Seguridad Vial: En sentido contrario a los resultados obtenido con los anteriores

atributos analizados se percibe que la SV empeor6 en todas las areas de estudio de
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forma significativa. En cuanto a la magnitud del cambio la SV impacta en forma

extrema con mayor dimension en el AS y es muy importante el impacto medio en todas

las areas. En general se observa que si se suman los impactos extremos y medios queda

en promedio casi un tercio de vecinos a los que el cambio les es indiferente.
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20%
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Figura 6-31 Seguridad Vial Signo- Magnitud

Seguridad Ciudadana: En todas las areas predomina el signo negativo de la

presencia del hipermercado con respeto a la Seguridad Ciudadana. La magnitud de

este impacto extremo es mas marcada en el AS y es importante el impacto medio en

todas las areas, practicamente un 50% del total de los vecinos de todas las &reas.
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Figura 6-32 Seguridad Ciudadana Signo - Magnitud
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40%

0%

Infraestructura y Servicios Publicos: En todas las areas se percibe el predominio

de un cambio positivo por encima de los cambios negativos. La magnitud del cambio

extremo en este atributo es mayor en el AP, pero predominan los indiferentes. En el

AS la magnitud de la suma de los que si perciben cambios, sean estos medios o

extremos, es apenas mayor que los indiferentes.

Infraestructura y Servicios Publicos - Signo

30%
20%
10%

Figura 6-33 Infraestructura y Servicios Publicos Signo - Magnitud

Infraestructura y Servicios Piblicos - Magnitud
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Oferta de Productos y Servicios: En todas las areas se percibe el predominio de

un cambio positivo notable por encima de los cambios negativos, como era de esperar.

La magnitud del cambio es muy alta en las tres areas y lo que ocurre contrariamente,

respecto a otros atributos, es que para los vecinos la magnitud de este impacto no es

Primaria Secundaria Terciaria Externa
=E-EM 7% 18% 22% 17%
=M-MM 25% 34% 35% 21%
indiferente.
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Figura 6-34 Oferta de Productos y Servicios Signo - Magnitud
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9. Andlisis de Calidad de Vida Distancia

El presente andlisis se orienta a evaluar el signo y magnitud del impacto para

cada uno de los atributos de CV segun nos alejamos del hipermercado. Esto se puede

observar en la Figura 6-35 al Figura 6-41.

Accesibilidad: Hasta los 100 m no se registra

influencia notable, a partir de los

200 m y hasta los 600 m la accesibilidad mejora, a partir de aqui el impacto es variable,

La magnitud de este impacto es de un 80% respecto a los indiferentes, entre los 200 y

500 m este porcentaje es variable llegando el impacto medio a medir un 70 % a los 600
m d distancia del PGV'c.
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Accesibilidad - Distancia

100%

80%

60%

40%

20%

0%
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1100

Figura 6-35 Accesibilidad - Distancia

Movilidad: El impacto sobre la movilidad c

omo consecuencia del PGV’'c es

positivo, la magnitud de este impacto hasta unos 400 m es de un 70% en promedio, en

la opinién de los vecinos.
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Figura 6-36 Movilidad - Distancia
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Cohesion Comunitaria: El impacto en la CC es positivo, sobre un 40% de

respuestas, para el 60% restante el impacto es indiferente. Si nos fijamos en su magnitud

el impacto de mediana magnitud es el mas significativo y se manifiesta hasta los 400 m

con un valor de 60% en promedio, a partir de alli aumenta o disminuye hasta los 900 m,

a partir de los cuales

Comunitaria.
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Figura 6-37 Cohesion Comunitaria - Distancia

Seguridad Vial: Hasta los 900 m un 60% de los vecinos en promedio evallan

como un impacto negativo la presencia del PGV’c sobre la SV. La magnitud del

impacto es predominantemente media con casi 70% a los 100 m del hipermercado

descendiendo hasta 50 % hasta los 300 m y subiendo luego hasta 70% hasta los 500 m.
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Figura 6-38 Seguridad Vial -
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Seguridad Ciudadana: Hasta los 900 m los vecinos reconocen algun impacto

negativo del PGV c sobre la SC, el impacto negativo aumenta casi linealmente hasta los

a 500 m desde un valor de 30 % a 60%: La magnitud del impacto es predominantemente

media con casi 60% a los 100 m del hipermercado descendiendo hasta 55 % hasta los

300 m y subiendo luego hasta casi un 80% hasta los 500 m, siendo el mayor magnitud

hasta los 1000 analizados.
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Figura 6-39 Seguridad Ciudadana

Infraestructura y Servicios Publicos: La percepcion respecto a este atributo es

siempre positiva desde los 100 m a los 1000 m de distancia en analisis. La magnitud de

del impacto de este atributo hasta los 600 m representa un 64 5 en promedio respecto a

quienes consideran que este atributo no tuvo cambios.
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Figura 6-40 Infraestructura y Servicios Publicos - Distancia

188

= EM-MM
=E-M



Oferta de Productos y Servicios: La percepcion respecto a este atributo es

siempre positiva desde los 100 m a los 1000 m de distancia en andlisis con unos

porcentajes muy altos. Se puede decir que el impacto del hipermercado considerado en

su propia esencia como proveedor de bienes y servicios es una externalidad muy

positiva en los barrios colindantes. La magnitud del impacto de este atributo es de un

impacto medio (E-M) de 65 % en promedio hasta los 300 m. La magnitud que mide esta

externalidad como neutra es de un 20% hasta los 300 m y de un 30% en promedio hasta
los 700 m.
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Figura 6-41 Oferta de Productos y Servicios — Distancia

10. Indices de variacién en la Calidad de Vida segin las Caracteristicas

Socioeconomicas

El objetivo de este punto es obtener indices que muestren la variacion de la

calidad de vida que presentan los barrios vecinos al hipermercado. Se realiza

procesando las respuestas que provienen de 303 hogares, seleccionando 7 de las

preguntas realizadas, a saber:

a) Opinién general de su calidad de vida en relacion a la localizacion del

hipermercado.
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b) Accesibilidad

c) Movilidad

d) Seguridad Vial

e) Cohesion comunitaria

f) Seguridad ciudadana

g) Valorizacion inmobiliaria

Con base en las respuestas expresadas en las encuestas, para calificar los

cambios se crea una escala con las siguientes equivalencias

EM E [ M MM
Empeord mucho Empeoré Sin cambios Mejor6é  Mejord mucho
-1 -0,5 0 0,5 1

Se determina un indice de calidad de vida estratificando por ingresos, segun dos
criterios:

- Criterio 1: Con la autocalificacién que hicieron los vecinos de sus
ingresos en tres niveles.

- Criterio 2: Con el “indice Socioeconémico por Nivel de Educacion”
definido en este trabajo, con los niveles ABCleg, C2¢4, C3eq Y D1eg. Ver
Tabla 6-7.

El andlisis presentado en la Tabla 6-14 tiene como objetivo verificar ademas, la
consistencia de los datos obtenidos en campo a través de la encuesta, Criterio 1, con lo
que se obtiene por los indicadores objetivos del Criterio 2.

En la Tabla 6-14 se pueden observar los indices de los impactos para cada
atributo. Se comparan los resultados para observar las diferencias obtenidas, en valor.
Se analiza el signo del indice. Se comprueba que con ambas fuentes los signos de los
impactos coinciden. Se verifica una consistencia importante entre nuestra metodologia y
las de organizaciones mas especializadas en el tema, lo que da mayor confianza a los

resultados.
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Tabla 6-14 indices de los impactos con indicadores socioeconémicos

Cambios analizados I11Aed | Signo | ITIAE | Signo | 4 | 11IMed | Signo | IIIME [Signo [ 4 |111Bed [Signo | I1IBE |Signo | 4
Con el Hiper aqui su vida... | 0,089 + [0,125 + |0,036| 0,304 + 0,351 + 0,047] 0,342 + 0,268 + |0,074
Accesibilidad -0,050 - |-0,030] - [0,020| 0,094 + 0,074 0,020( 0,159 + 0,198 0,039
Movilidad -0,081 - |-0,030f - [0,051| 0,198 + 0,199 + |0,001| 0,226 + 0,211 + |0,016
Seg Vial -0,356 - |-0,343] - |[0,013] -0,330 - -0,332 - 10,002] -0,343 - -0,355 - 10,013
Cohesién Comunitaria -0,058 - |-0,012f - [0,045| 0,142 + 0,093 + |0,049| 0,081 + 0,071 + |0,011
Seg Ciudadana -0,156 - |-0,120f - |[0,036| -0,028 - -0,083 - |0,055|-0,134 - -0,157 - 10,023
Servicios Publicos -0,060 - |-0,047f - (0012| 0,131 + 0,135 + |0,004| 0,131 + 0,074 + |0,057
Oferta Productos y Servicios | 0,443 [ + [0452]| + |0009| 0,302 [ + [0435| + |0133]0302| + [0412 | + |0110

Siendo:

I11Aed: indice de impacto ingresos altos segln estudio “ed”

II1AE: indice de impacto ingresos altos con encuestas “E”.

I1IMed: indice de impacto ingresos medios segun estudio “ed”

IIIME: Indice de impacto ingresos medios con encuestas “E”.

[11Bed: indice de impacto ingresos medios segtn estudio “ed”

I1IBE: indice de impacto ingresos bajos con encuestas “E”.

a) Resultados obtenidos. Indices de Valoracion de cambios en la CV de los
Vecinos

Se determina un indice de variacién de calidad de vida estratificado por ingresos,

segun dos criterios: a) Se genera una estratificacion por ingresos con base en NSEgq. b)

Con la auto calificacion que hicieron los vecinos de sus ingresos.

Se obtienen como resultados: Indices de impacto de ingresos altos, medios y

bajos con indicadores objetivos, de ingresos altos, medios y bajos con encuesta. Estos

resultados y su analisis se presentan en la Tabla 6-15 y Tabla 6-16. Ademas se definen

¢) Indices de Variacion de Calidad de Vida en funcion del area en la cual se localizan

los vecinos al hipermercado. Ver Tabla 6-17.
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a) Indices de Variacion de Impacto en la CV de los vecinos segin nivel
socioeconémico definido en el estudio

Tabla 6-15 Indices de cambio en CV con
Indicadores Socioecondmicos del Estudio

Cambios analizados I11Aed 11IMed I11IBed
Con el Hiper aqui su
vida... 0,089 0,304 0,342
Accesibilidad -0,05 0,094 0,159
Movilidad -0,081 0,198 0,226
Seg Vial -0,356 -0,33 -0,343
Cohesién Comunitaria  -0,058 0,142 0,081
Seg Ciudadana -0,156 -0,028 -0,134
Servicios Publicos -0,06 0,131 0,131
Oferta Productos y
Servicios 0,443 0,302 0,302

Siendo: I11Aed: Indice de impacto ingresos altos, 111Med: indice
de impacto ingresos medios, 111Bed: Indice de impacto ingresos bajos.

Oferta Productos y Servicios

Servicios Public

Cohesion Comunitari IIIBed
m [[IMed
mIIIAed

Con el Hiper aqui su vida...

-0,400 -0,200 0,000 0,200 0,400 0,600

Figura 6-42 indices de cambio en CV. Indicadores Socioeconémicos Estudio

De los analisis de los indices de la Tabla 6-16, construidos con base en la
definicion del estudio  (subindice “ed”) se concluye que la localizacion del

hipermercado produce cambios en la calidad de vida de los vecinos, muestran valores
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que reflejan cambios para todos los niveles socioeconémicos y todos los atributos
seleccionados para medir la calidad de vida de los vecinos.

El signo del indice muestra que el impacto general se percibe como una
externalidad positiva, esto se ve en los valores positivos de los indices de la pregunta
mas general “con el hiper aqui su vida...”, lo mismo ocurre con el resultado referido a
la “Oferta de productos y servicios”.

El impacto sobre la Seguridad Vial es percibido como negativo en todos los
sectores socioecondémicos en similar proporcion. La situacion es la misma con la
Seguridad ciudadana, con mayor impacto en los sectores altos y bajos.

El impacto en la Accesibilidad, Movilidad, Cohesion Comunitaria y Servicios
Publicos es percibido como negativo en los estratos de mas altos ingresos, siendo este

impacto positivo en los sectores medios y bajos.

b) Indices de Variacion de Impacto en la CV de los vecinos segun encuestas y
diferencias entre ambos criterios

Tabla 6-16 Indices de cambio en CV. Nivel de Ingreso

Cambios analizados HIAE A HIME 4 IHIBE A

Con el Hiper aqui su

vida... 0,125 0,036 0,351 0,047 0,268 0,074
Accesibilidad -0,03 0,02 0,074 0,02 0,298 0,039
Movilidad -0,03 0,051 0,199 0,001 0,211 0,016
Seg Vial -0,343 0,013 -0,332 0,002 -0,355 0,013
Cohesion Comunitaria -0,012 0,045 0,093 0,049 0,071 0,011
Seg Ciudadana -0,12 0,036 -0,083 0,055 -0,157 0,023
Servicios Publicos -0,047 0,012 0,135 0,004 0,074 0,057
Oferta Productos y

Servicios 0,452 0,009 0,435 0,133 0,412 0,110

Siendo: I11AE: indice de impacto ingresos altos, IIIME: Indice de impacto ingresos medios,
I1IBE: Indice de impacto ingresos bajos. 4: diferencia entre indices.
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Oferta Productos y Servicios
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Figura 6-43 i@dices de cambio en la Calidad de Vida. Nivel de Ingreso autoevaluado y
diferencia con Indices Socioecondmico estudio

Los indices de la Tabla 6-15 estan construidos con la auto clasificacion que
hicieron los vecinos en la encuesta, cuando se les preguntd donde se ubicaban en
determinados rangos de ingresos. Del analisis de los indices se concluye que la
localizacion del hipermercado produce cambios en la calidad de vida de los vecinos,
muestran valores que reflejan cambios para todos los niveles socioeconomicos y todos
los atributos seleccionados para medir la calidad de vida de los vecinos.

El signo del indice muestra que el impacto general del hipermercado se percibe
como una externalidad positiva, esto se ve en los valores positivos de los indices de la
pregunta méas general “con el hiper aqui su vida...”, lo mismo ocurre con el resultado
referido a la “Oferta de productos y servicios”, esto coincide con la tendencia que se vio
en la Tabla 6-14 sin embargo presenta mayor sensibilidad, medidos por su valores
cuando se trata de la estratificacion por ingresos realizada por los propios vecinos. Esto
ocurre para ambos atributos.

El impacto sobre la Seguridad Vial es percibido como negativo en todos los
sectores socioecondémicos en similar proporcion, con valores ligeramente superiores a
los obtenidos con el criterio de la Tabla 6-14.

La Seguridad Ciudadana, muestra un impacto negativo por la localizacion del

hipermercado en todos los sectores analizados, con un impacto bastante mas grande en
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el sector bajo, un poco menor en el sector alto y mas bajo en el sector medio. De la
comparacion con la Tabla 6-14 los valores son mas altos.

El impacto en la Accesibilidad, Movilidad, Cohesion Comunitaria y Servicios
Publicos es percibido como negativo en los estratos de mas altos ingresos, siendo este
impacto positivo en los sectores medios y bajos. Como ocurre con todos los atributos ya

analizados el impacto muestra valores mayores con la metodologia de la encuesta.

c) Indices de Variacién de la Calidad de Vida en las Areas de Influencia del
Hipermercado

Se define como Area Primaria aquella comprendida entre 0 y 200 m medidos a
partir del cerco perimetral del hipermercado, con este mismo criterio el Area Secundaria
esta entre los 200 y 400 m, el Area Terciaria entre 400 y 600 m y mas all4 de 600 m se
considera un area externa al estudio.

Con el procedimiento ya descripto en la metodologia se definen indices para
cada una de las areas y un indice global para los atributos que se muestran en la Tabla 6-
16.

Se observa que existen un impactos medidos por estos atributos, ya que para
todos se registran valores que significan cambios. En signo los impactos de todos los
atributos son positivos, excepto para los de Seguridad Vial y Ciudadana que son
percibidos con cambios negativos.

El impacto evaluado como mas positivo en cada una de las areas y en el area
total es la Oferta de Productos y Servicios, en el area secundaria se percibe con mayor
impacto. La mejora en los Servicios Publicos se percibe como mejor en el area primaria
y terciaria y en menor grado en la secundaria, con la Cohesién Comunitaria ocurre algo
similar.

En el caso de la Movilidad se percibe una mejora mayor en el area primaria
descendiendo a medida que nos alejamos del hipermercado, en la Accesibilidad el
impacto es mayor en el area secundaria y primaria y minimo en la terciaria.

La Seguridad Vial se percibe como muy afectada en forma negativa en el area
primaria, casi al mismo nivel que en el area terciaria. El efecto sobre la Seguridad

Ciudadana es mas alto en el area secundaria.
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Figura 6-44 Indices Variacion CV en Areas de Influencia Hipermercado

Tabla 6-17 Indices Calidad de Vida por Areas

AREA
Cambios analizados PRIMARIA SECUNDARIA TERCIARIA TOTAL
ICVap ICVas ICVat ICVatotal
Accesibilidad 0,103 0,121 0,012 0,095
Movilidad 0,155 0,136 0,095 0,143
Seg Vial -0,362 -0,293 -0,345 -0,344
Cohesiéon Comunitaria 0,071 0,029 0,036 0,057
Seg Ciudadana -0,100 -0,207 -0,083 -0,122
Servicios Publicos 0,079 0,034 0,073 0,062
Oferta Productos y Servicios 0,431 0,464 0,369 0,430
Competencia Negocios 0,060 0,085 -0,036 0,053

d) Indice Global de Calidad de Vida

De acuerdo al orden de importancia asignado a los atributos (Tabla 6-13) y la
Tabla 6- 17 que presenta el indice de CV por area total (ICVatotal ) se calcula un
indice de Cambios en la Calidad de Vida Global (ICVgl), ponderado (no se

considera la Oferta de Bienes y Servicios), segun la siguiente expresion:
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ICVgl = 0,159 A + 0,166 M + 0,135 SV + 0,182 CC + 0,187 SCV + 0,171 ISP

=-0,009

6.6 Impacto en los Precios de las Viviendas

Con base en lo desarrollado en el Capitulo 4. Precios Hedonicos, se sostiene que
la localizacion de un hipermercado en la ciudad genera externalidades que se explican
por la variacion de los precios de las viviendas vecinas.

La metodologia de los Precios Hedonicos estd extensamente desarrollada en la
literatura y ampliamente aplicada a la valorizacion de problemas ambientales. Es una
técnica de valoracion de intangibles, usado en mercados laborales y de bienes raices con
énfasis en el medio ambiente. Una funcion heddnica es una relacion entre el precio de
un bien heterogéneo y las caracteristicas diferenciadas en él contenidas.

Este método analiza tanto la produccion como el consumo de un bien
heterogéneo, mediante la desagregacion en sus unidades mas basicas, sobre las que se
basa el proceso de compra y venta: sus caracteristicas y atributos.

Como normalmente cada atributo no tiene un precio por separado, el precio del
bien heterogéneo representa la valoracion del conjunto, es decir, el efecto agregado de
precios implicitos o hedonicos de cada caracteristica y de las cantidades de cada una.

La metodologia desarrollada en este trabajo se orienta al caso en el que no se
dispone de informacion cronoldgica de precios de viviendas, se aplica el método de los
Precios Heddnicos Cross Section (Seccion Cruzada), que consiste en el analisis de los
precios de las viviendas en la zona de estudio con PGV c y comparar con una zona con
barrios de caracteristicas similares sin PGV'c comercial.

La atencién esta centrada en encontrar un barrio cuyas caracteristicas sean
predominantemente residenciales y con viviendas de calidad, antigiedad vy
caracteristicas similares a las que rodean al PGV'c en estudio. Con base en este
razonamiento se analizara el precio de residencias similares ubicadas en zonas “con

hipermercado” y “sin hipermercado”.
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Para estimar este impacto y trabajando con los valores de las propiedades en los
dos casos planteados se espera encontrar una diferencia de precios explicativa. El area
de estudio en la cual se ubica el PGV’c, y la zona con la cual se trabaja para comparar
los precios de las viviendas requiere un analisis cuidadoso. Se define el area de estudio
cercana al PGV’c adoptando como limite maximo aquél donde comienza el &area de
influencia de otro polo comercial.

Cuando se obtiene la informacion en ambas zonas se plantea un modelo
hedonico tratando de determinar si la presencia del PGV c produce un cambio en el

precio de la vivienda medido por ejemplo por un incremento medido por la distancia al

- d - . - .
PGV'c — E , 0 una variable dummy con valor 1 si hay PGV'cy 0sino lo
ddistancia al PGV

hay.

Relevamiento de los precios de las propiedades

Con el fin de estudiar el impacto del polo comercial en los precios de las
viviendas vecinas se relevan precios de viviendas y se confecciona una base de datos.
Como herramienta para recolectar informacion se utiliza la planilla de la Tabla 6-18 La
misma planilla serd utilizada para la zona de estudio con PGV'c y la zona sin PGV'c

comercial. Abajo se incluye informacién adicional que puede resultar de interés.

Tabla 6-18 Planilla Informacion Precios de viviendas

Sup Cub Sup Lote i
N° Fecha Vivienda Ubicacion Barrio P 2 P 2 Antigtedad I_Es_tado Precio . Fuente_,
m m vivienda $ informacion
o .
N Bafios Garage Dependencias Piscina

habitaciones servicio

La tarea de recoleccion de informacion se hace con la consulta a inmobiliarias,

avisos clasificados de periodicos, sitios en internet y recorrida por la zona detectando las
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viviendas en venta. En el ANEXO B se muestran las planillas borrador del trabajo de

recoleccion de datos.

Los datos que se relevan de cada vivienda son superficie del terreno, superficie

cubierta, N° de bafos, antigliedad, si tienen o no piscina. Ver Tabla 6-19 .Esta

informacion permite hacer

definitiva es el dato final a utilizar en el procesamiento.

Tabla 6-19 Modelo relevamiento precio de viviendas

una clasificacién de la categoria de vivienda, que en

. Sup .
- Su o . .
V|V|e°nda Fecha Vivienda Ubicacion Barrio Cubierta P 2 N Bafios | Cochera | Piscina | Antigliedad Precio
N m? Lote m“| hab $
. S . 30 aflos a
1 02/04/2013 |Casa a reciclar |L.Ceballos y Richieri |Cerveceros 130 400 4 2 1 si reciclar $429.000
2 03/08/2013 |Casa Tandil 3800 Jardin del Pilar 168 220 2 1 1 no 10 $1.100.000
3 27/10/2013 |Casa Manuel Astrada 192  |Pque V. Sarsfield 182 320 3 2 1 si 25 $1.200.000

Para obtener resultados consistentes en la aplicacion de la metodologia es de
gran importancia obtener el “verdadero precio de mercado de la vivienda”. Es por ello
que se tienen en cuenta algunos puntos.

a) Si la informacidén proviene del duefio, se debe considerar si este precio
tiene un componente subjetivo. A veces se tiende a sobrevalorar la propiedad, ya sea
porque el propietario fue quien construyo su casa, porque se crio alli, porque realiz
mejoras importantes que no estan en consonancia con el entorno, o por otros motivos,
realiza una valoracion de su vivienda superior al precio de mercado.

b) El estado de mantenimiento de la vivienda influye en el precio a igualdad
de ubicacion, en ocasiones mas que su antigliedad.

c) En el caso de Argentina es de importancia fundamental determinar la
moneda en la cual se tasa la vivienda. Algunos precios estan expresados en moneda
nacional, pero es muy frecuente encontrar los precios de venta expresados en ddlares
estadounidenses. En este caso se deben hacer varios sondeos para obtener un indicador
que permita dar uniformidad a los precios relevados. Un error en este punto puede

distorsionar en gran medida la informacion obtenida.
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Con el fin de lograr esta uniformidad se convirti6 toda la informacion a
dolares oficiales al momento de su tasacidn, esto mostré que en algunos casos se obtenian
valores poco coherentes.

d) En algunas inmobiliarias se definia un “dolar inmobiliario” intermedio
entre el dolar oficial y el “do6lar del mercado negro”, pero este valor tampoco reflejaba
precios reales.

Una vez que la base de datos fue depurada se sometid a la consulta de
expertos que validaron la informacion proveniente de diferentes fuentes. Se adoptd un
valor en pesos y luego se llevaron todos los datos a un unico valor en dolares.

e) En general se encuentra que las inmobiliarias (intermediarios en
operaciones de compra — venta de propiedades, inmuebles, bienes raices) son quienes
proporcionan los precios mas cercanos al que se puede comercializar una vivienda en el
mercado.

f) Como regla general en este estudio ademas de considerar los puntos
anteriores se recorrio la zona, identificando las propiedades que se incluyen en la base

de datos, con esto se logré obtener datos confiables.

Zona con Hipermercado

En esta area se seleccionan grupos de viviendas de similares caracteristicas,
fijando una categoria si poseen 0 no piscina, el estado de mantenimiento y la antigiedad
.Se organiza la informacion como se muestra en la Tabla 6-20 para la zona con

influencia del hipermercado.

Tabla 6-20 Modelo Base de Datos

Sup.
Vivienda | Categoria Cu?rigrta Lgtlépr'nz Ubicacion PRECIO
1 4 80 250 | Celso Barrios 222
2 3 180 300 [ O"Higgins 3700
8 4 80 200 | Huerta Grande 3201
9 4 80 200 [ Amboy 3200
10 4 80 200 | Cerro Colorado 3200
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La informacién recogida segin la Tabla 6-19 presentado es la base para la
recoleccion de datos que son el insumo para el método de los precios heddnicos. Tablas
similares a 6-18 y a 6 -19 se adoptan para la recoleccion de informacién en la zona de

comparacion, que no posee hipermercado.

Zona similar sin hipermercado

Se recorrieron varias zonas con el objeto de encontrar la mas adecuada para
trabajar con el método de los precios hedonicos. A los fines de la presentacion del caso
se muestra la informacion, analisis y resultados s6lo de la zona que se seleccion.

Esta zona comprende un conjunto de barrios ubicados en la zona Sudeste de la
ciudad de Cordoba que abarca los barrios Parque Velez Sarsfield, Colinas de Vélez
Sarsfield, Suarez, Ferrer, Bella Vista, San Daniel, Ciudadela, Residencial Vélez
Sarsfield, Altos de Veélez Sarsfield, California y parte de Parque Atléantica.

Estos barrios son muy homogeéneos con viviendas de alta, media y baja calidad,
contestes en principio, con el poder adquisitivo de sus moradores, como ocurre en la
zona con hipermercado. Es una zona puramente residencial, no posee ningun polo
comercial de la envergadura de un hipermercado ni tampoco una zona comercial
atractiva. El supermercado mas importante se ubica en un extremo de esta zona, y €s
externo a la misma. El polo que mas viajes puede generar es el Hospital Privado, que
solo atrae viaje especificos por motivos de salud. En la Figura 6- 41 se muestra la
superficie sombreada que corresponde al area de estudio sin PGV'c se muestra el
Hospital Privado como referencia de ubicacion.
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Figura 6-45 Area de estudio sin hipermercado

Se trabajé con el siguiente método:

a. Recorrido por la zona, observando el tipo de viviendas, tipologia de las calles y
avenidas, costumbres de los vecinos, infraestructura y servicios publicos.

b. Se releva informacion secundaria en esta zona con las mismas caracteristicas de
las que se obtuvo para la zona con hipermercado. Con estos datos se establecen
comparaciones de forma de encontrar algunos indicadores que objetivamente
establezcan similitud ente ambas zonas a estudiar.

c. La fuente de datos es la misma para las dos zonas de estudio, la Direccion
General de Estadisticas de la Provincia de Cérdoba, basada en datos del INDEC, Censo
Nacional 2010 y otra publicacion de la misma direccion del afio 2.008. De esta forma de
advertirse alguna inconsistencia, vamos a suponer que esta se repite para ambas zonas
con y sin hipermercado, ya que presumimos que provienen de la metodologia utilizada,
la desagregacion, o agregacion de los datos con los cuales se trabaja como posibles
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motivos. Con el fin de establecer parametros de comparacion se considera valida esta

informacion.

Relevamiento de la informacion

a) Demografia

Tabla 6-21 N° de Hogares en Barrios Sin Hipermercado

Barrios Total Hombres Mujeres
Ampliacion Vélez Sarsfield 1.625 784 841
Caceres 875 428 447
Bella Vista 4.607 2.216 2.391
Bella Vista Oeste 1.828 859 969
Ciudadela 1.442 690 752
Colinas De Vélez Sarsfield 1.642 774 868
Ferrer 1.844 880 964
Parque Vélez Sarsfield 3.045 1.414 1.631
Residencial Vélez Sarsfield 3.161 1.509 1.652
Suarez 2.807 1.396 1.411

Fuente: .Direccién General de Estadistica y Censos de la Provincia de Cérdoba.

Elaboracién con base en Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010
(INDEC)

b) Educacion

Maximo Nivel de instruccion alcanzado
Zona SIN Hipermercado

2%
18% | = Sin Instruccion
HPrimario |

® Primario C

m Secundario |
m Secundario C
m Superior |

Superior C

Figura 6-46 Maximo Nivel de Educacion Jefe de Hogar
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Tabla 6-22 Nivel de Educacion Alcanzado por el Jefe de Hogar

Maximo Nivel de instruccion alcanzado
Poblacion de 15

BARRIO R0 0 Mas sin Primario  Secundario  Superior

Instruccion | C | C | C
Altos de Vélez Sarsfield 1370 5 188 71 235 324 241 306
Ampliacion Vélez Sarsfield 693 21 102 50 87 185 100 148
Bella Vista 3303 90 735 410 486 900 234 446
Bella Vista Oeste 1172 29 290 139 166 335 72 140
Céceres 853 22 192 105 118 224 49 142
California 402 5 58 40 70 109 44 76
Ciudadela 1450 39 319 154 214 357 115 253
Colinas de Bella Vista 605 16 170 93 60 190 26 49
Colinas de Vélez Sarsfield 1294 20 109 51 140 205 423 346
Ferrer 1048 48 315 241 83 294 19 45
Parque Vélez Sarsfield 3005 20 292 112 445 478 952 704
Residencial Vélez Sarsfield 2830 8 228 107 413 556 722 797
San Daniel 1220 19 239 131 196 281 110 244
Suarez 2018 48 516 311 226 562 153 198

I: incompleto C: completo

Caracteristicas socioeconomicas de la poblacion en Barrios Sin Hipermercado

&
A4 d 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

® Indice motorizacion (veh/pers.) H%NBI

Figura 6-47 Relacion NBI- Indice Motorizacion
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Tabla 6-23 indices de Motorizacion y NBI

indice
BARRIO % NBI motorizacion
(veh/pers.)
Altos de Vélez Sarsfield 0,01 0,55
Bella Vista 0,02 0,60
Caceres 0,03 0,36
California 0,05 0,75
Ciudadela 0,03 0,40
Colinas de Vélez Sarsfield 0,02 0,83
Ferrer 0,14 0,21
Parque Vélez Sarsfield 0,01 0,41
Residencial Vélez Sarsfield 0,00 0,42
Suarez 0,33 0,27

La informacion relevada sobre a) Nivel de educacion alcanzado por el jefe del
hogar, b) Tenencia de vehiculo por habitante en cada barrio y NBl y c¢) Tipo de
cubierta de las viviendas sirvio para establecer comparaciones entre las zonas
determinando indicadores objetivos que permitan dar fuerza a la inspeccién visual que
se realizé para la eleccion de la zona de comparacion. Estos valores se presentan en
Tablas 6-21, 6-22, 6-23 y 6-24.

Tabla 6-24 Nivel Socio Econdmico Indice del Estudio
Nivel Socio Econémico Indice Estudio

Barrios con Hipermercado Barrios sin Hipermercado
Ampliacién Jardin Espinoza ABCl1,.4 | Altos de Vélez Sarsfield C2q4
Ampliacién Parque San Carlos C2, |Ampliacion Vélez Sarsfield C3
Ampliacién San Pablo C3.y | Bella Vista C3
Bialet Masse C3. | Bella Vista Oeste C3
Cerveceros C3.y | Caceres C3ed
Jardin del Sud C2¢ | Ciudadela C34
Jardin Espinoza ABC1, | Colinas de Vélez Sarsfield  ABCly
Ofa C3. | Ferrer D1
Parque San Carlos C2,4 [Parque Atlantica C2q4
San Pablo C3. | Parque Vélez Sarsfield ABCl.
SEP C3.y | Residencial Vélez Sarsfield ABCly
SEP Segunda Etapa C3.y | Suarez D1
Villa Revol C3
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Validacion de la similitud entre zona con hipermercado y sin hipermercado

1. Comparacién de la calidad promedio de viviendas en zona con hipermercado
y sin hipermercado

de techo, y material y tipo de pisos, para medir la calidad promedio de las viviendas en

zona con Y sin hipermercado.

barrio, obteniendo luego promedios para cada zona y sin hipermercado. Los resultados
son los que se observan en la Tabla 6-25, similares en ambas zonas para los indicadores

de viviendas con distintos tipos de materiales.

que surge la eleccion in situ de las zonas utilizadas para la aplicacion de los precios

Para el analisis se obtienen datos censales y se toma como indicador la cubierta

Con la informacion obtenida se hacen ponderaciones por tipo de material y por

Esta revision tiene como objetivo buscar informacion secundaria que avale lo

hedonicos en el calculo de las diferencias en los precios de las viviendas por presencia

del hipermercado.

Tabla 6-25 Calidad de viviendas

Material Viviendas

TECHO PISOS
Ceramica,
Chapa de baldosa,
ZONA Cubierta | Baldosao _ metal, mosaico, ) Tierrao
e . . .| fibrocentro, marmol, [ Contrapiso o .
asféltica o losa (sin | Pizarra o teja foes Otros S ladrillo Otros
. pléastico o cemento ladrillo fijo
membrana cubierta) . . suelto
carton (sin alisado,
cubierta) madera o
alfombrado
Con Hiper 22% 60% 11% 5% 2% 95,04% 4,24% 0,29% 0,44%
Sin Hiper 23% 61% 9% 6% 1% 93% 7% 0% 0%

Fuente: Provincia de Cérdoba. Total de hogares segin material predominante en la cubierta exterior del techo por barrio. Afio 2008.

2. Comparacién por indice de motorizaciéon en zona con hipermercado y sin
hipermercado

Con el objetivo de encontrar similitudes y caracterizar los barrios se investigan

otros indicadores, tal como el indice de motorizacion por barrio. Con esta informacién
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ponderada por la poblacion en cada barrio, se determinan indices promedio de
motorizacion. Para la zona con hipermercado de obtiene un indice de 0,46 vehiculos por
persona y para la zona sin hipermercado, este indice es de 0,45 vehiculos por persona.
Estan en un orden de magnitud semejante. Se acepta como un dato que refuerza la

similitud de las zonas con las cuales se trabaja en el caso. Ver Tabla 6-26

Tabla 6-26 indices de Motorizacion por Zonas

Barrios Con Hipermercado Barrios Sin Hipermercado
Ampliacion J. Espinoza 0,01 Altos De Vélez Sarsfield 0,55
Ampliacion San Pablo 0,3 Bella Vista 0,6
Bialet Masse 0,45 Céceres 0,36
Cerveceros 0,64 california 0,75
Jardin 0,6 Ciudadela 0,4
Jardin Del Pilar 0,35 Colinas De Vélez Sarsfield 0,83
Jardin Espinosa 0,63 Ferrer 0,21
Osn - Ofia 0,03 Parque Vélez Sarsfield 0,41
Residencial San Carlos 0,73 Residencial Vélez Sarsfield 0,42
San Pablo 0,44  San Daniel 0,16
Sep 0,21 Suarez 0,27
Villa Revol 0,32

indice Motorizacion Promedio Ponderado por N° hab (veh/persona)
Con Hipermercado 0,46 Sin Hipermercado 0,45

Fuente. Elaboracién propia con datos Censo Provincial 2008.

Recoleccion de informacion sobre el precio de las viviendas para ambas zonas

La recoleccion de los datos mas exacta es la obtencion de los precios de venta de
mercado de las viviendas, por ejemplo, en inmobiliarias de las zonas o directamente en
Camaras que agrupan el mercado inmobiliario. En algunos paises esta informacion se
obtiene muy facilmente inclusive hasta con acceso por internet.

En el caso de aplicacion que nos ocupa obtener esta informacién fue una tarea
muy dificultosa e insumid una cantidad de tiempo impensable cuando se planteo, a
pesar de que antes se habia consultado con algunas fuentes que manifestaron su interés
en colaborar. En definitiva la informacion se consulté y obtuvo siguiendo el proceso

que se sefiala a continuacion:
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1. Informacién Inmobiliaria. Se siguieron varios pasos y acciones:

a. Se visitaron mas de 50 inmobiliarias en la ciudad de Cérdoba, las propias de la
zona con hipermercado, las que se encontraban en la zona sin hipermercado y las que
trabajan con toda la ciudad y la provincia. En sélo unas pocas, 2 0 3 se pudo obtener
informacion en el marco del estudio académico. Casi en su totalidad las inmobiliarias no
quieren brindar datos ya que dicen que comprometen a la privacidad de sus clientes,
pierden tiempo o simplemente no tienen interés por colaborar con estos temas. Otro
motivo es la desconfianza de que el investigador se constituya en un posible
competidor.

b. Se obtuvo informacién actuando como posible comprador.

c. Céamara de inmobiliarias. Se visitdo la camara que agrupa, casi todas las
inmobiliarias de la provincia, en la que no se brindd informacion. Segun expresan no se
Ilevan registro de las operaciones.

d. Camara de martilleros publicos. La respuesta fue similar a la de la Camara de
inmobiliarias.

e. Camara de Corredores Inmobiliarios. La respuesta fue similar a las anteriores.
De estas agrupaciones algunas ni siquiera accedieron a dar una entrevista, 0 se
realizaron visitas en las cuales en principal representante aludia falta de tiempo, no
estaba en el horario pactado entre otras excusas.

f. Avisos clasificados de periodicos, internet.

Es la fuente méas abundante de la cual se obtuvieron datos, muy trabajosa
también, porque en muchos casos no se publican todos los datos necesarios para el
estudio. Sin embargo, cuando la publicacién esta hecha por una inmobilaria,
generalmente ésta ya realiz6 una tasacion de la vivienda y el precio solicitado es muy
cercano al precio de mercado.

Una vez obtenido el dato por internet o en los avisos clasificados de los diarios
se llamo por teléfono, se recorrid la zona, se visitaron las propiedades para chequear la
informacion.

g. Validacion de la informacién. Después de innumerables visitas y entrevistas a
propietarios, empleados y allegados al mercado inmobiliaria se logrdé tomar contacto
con una de las autoridades de una de las camaras inmobiliarias que accedid, muy

amablemente a revisar toda la informacidn obtenida. Nuestra preocupacion era que la
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informacion que se consiguié por medios tan diversos fuera realmente la mas cercana a
los precios de mercado, a lo cual se agrega que el precio de venta obtenido es
generalmente aquél que el propietario desea obtener por su propiedad, muchas veces
sesgado por razones subjetivas, que no necesariamente se corresponden con el precio de
mercado.

Con este profesional se trabajé revisando precio por precio, depurando la base
datos y llevando todos los precios a dolares para hacerlos comparables.

h. Escribanias.

Se tomO contacto con varios escribanos quienes coincidieron que el
inconveniente de esta informacion, si se la obtiene, es que al realizar la escritura, en
general, y por temas impositivos o0 de caracter familiar o personal (comprador y
vendedor quieren pagar lo minimo), declaran un valor mucho menor al precio de
mercado y el valor que aparece en la escritura es el de la base imponible o cualquier
otro en el que hayan acordado comprador y vendedor. Si fuese siempre la base
imponible quizas se podria seguir un patron pero tampoco es siempre ese el monto de la
escritura.

i. Registro de tasaciones publico

No brinda informacién, no la tiene sistematizada y las tasaciones son poco
confiables.

J. Registro catastral de la Municipalidad.

A modo de investigacion calificada casi de ilegal, se tomaron algunos cedulones
de casas vecinas y cambiando la denominacién se fueron obteniendo algunas bases
imponibles por internet. El procedimiento resultaba, tedioso, poco serio y tampoco
reflejaba el precio de mercado. En los Gltimos afios la Municipalidad actualizo la base
imponible de las viviendas con alicuotas tan altas, que al contrario de los que
histéricamente sucedia lagunas estan por encima de los valores de mercado y otras por
debajo. Ademas el método para obtener esta informacion no era demasiado serio.

k. Revistas especializadas

Se consultd revistas especializadas que se ocupan del tema y publican precios

de lotes, de construccion por barrios y su evolucion histérica. Esta informacion se uso

para validar los resultados obtenidos del estudio de campo.

209



Su informacién es de caracter teorico, solo valores orientativos. Se consultd
“Costo de Obra” una revista que publicaba el Colegio de Ingenieros Civiles de Cordoba.
“El Inversor y la Construccion” de Comercio y Justicia. Los suplementos inmobiliarios

de los diarios de Cérdoba.

Informacién Obtenida

La informacion que se busco, se obtuvo y fue utilizada para el estudio es:
a) Precio de la vivienda e) Antiguedad
b) Ubicacion f) Calidad
c) Superficie cubierta
d) Superficie del terreno

La falta de transparencia en el mercado inmobiliario y la escasa voluntad de
aportar informacion a este tipo de estudios, por parte de quienes la poseen. Constituyo
un escollo importante para obtener una amplia base de datos. La busqueda y obtencién
de esta informacion, insumid gran cantidad de tiempo y la cantidad de datos hubiese

podido ser mayor a no ser por los inconvenientes mencionados.

Procesamiento de la Informacion y Analisis de Resultados

La informacion recogida, las planillas de trabajo en campo, para las zonas con y
sin hipermercado y constituyen la base datos para el andlisis de Precios Heddnicos.

Una vez obtenido los precios de propiedades, se organizo la informacion como
se muestra en la Tabla 6-27 el que sirve como herramienta de andlisis. La base de datos

completa se puede ver en el ANEXO B.
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Tabla 6-27 Informacion para Analisis precios de viviendas en zona CON/SIN PGV'c

Variable
Categoria SIIJP Sup | Distancia | Dummy _Preciu
Thicacion Barrio \'SE}: Cubierta | Lote| al Hiper 1:Zona Vivienda
= m- m> [m] Hiper 0: UsD

Sin Hiper
Los Hornillos 1600 J.Espinosa | ABCled 265 600 729 1 $ 189.000
Argafiaraz ¥ Murguias 3168 |J. Espinosa | ABCled 350 380 963 1 $177.550
Emilic Civit 1100 J Espinosa | ABCled 145 327 1900 1 $213.730
Argafiarar Y Murguias 3320 |J. Espinosa | ABCled 342 350 200 1 $ 160.800
De LaPascua 3315 (Esquina|J. Espinosa | ABCled 400 700 551 1 5234500
Ay Pablo Richieri 3400 (EntJ. Espinosa | ABCled 370 650 449 1 $ 268.000
Centro De Je (Amepil Espind]. Espinosa | ABCled 120 200 572 1 $128.000
Copina 1620 J Espinosa | ABCled 160 220 725 1 $117.920
Av. O'higgins 2700 J.Espinosa | ABCled 180 310 1500 1 $ 146.000
Los Hornillos 1300 J Espinosa | ABCled 190 280 440 1 $ 144 000
Avda Richieri 3700 J.Espinosa | ABCled 450 850 250 1 $298.000
Centro De Je I Espinosa | ABCled 120 200 534 1 $164.150
Lamartine 2126 Colinas VS ABCled 140 250 5200 0 3 80400
Canalgas 2312 Colinas VS | ABCled 122 239 5500 0 $ 80.400

Siguiendo la idea de los precios heddnicos, podria esperarse un AP diferencial a
favor de los precios inmobiliarios en la zona con hipermercado. De los computos
realizados con los datos de precios de propiedades consignados en el ANEXO B, no se
llegaron a obtener diferencias importantes atribuibles s6lo a la localizacion de las
viviendas con respecto al hipermercado. La causa se atribuye a la escasez de datos de
cada categoria de vivienda y a la dispersion de los precios obtenidos, tal como se
mencion0d en el punto anterior. En sintesis el enfoque del andlisis asociado al
diferencial AP no aport6 resultados significativos.

Con el enfoque de la aplicacion de la técnica de regresion lineal multiple se
ensayaron diversas formulaciones de los modelos, buscando los que mejor representen
la influencia del hipermercado en los precios de las viviendas. Por esta via se obtuvieron
resultados que se considera explican mejor la dependencia de los precios de las

viviendas con relacion a la localizacion del hipermercado.

El modelo tedrico que se plantea responde a la siguiente expresion:

Y= Bo + B1 X1+ B2 Xot+ B3 X3
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Siendo:

Y: Precio de la vivienda en ddlares. Variable dependiente:
Xy: Superficie cubierta en m?. Variable independiente

X,: Superficie lote en m?. Variable independiente

Xs: Distancia al hipermercado en m. Variable independiente
Bo: Intercepcion

B1,B2, Ps: Parametros

En el caso de la variable X3 se plantea un modelo alternativo introduciendo una
variable dummy que representa la distancia para distinguir aquellas viviendas que estan
cerca del hipermercado, de aquellas que estan en una zona sin hipermercado. En este
caso la Variable X3 toma el valor 1 en el caso que se analicen precios de viviendas en la
zona con hipermercado y X3z con valor 0 cuando el analisis es en la zona que no tiene
localizado un hipermercado.

Se estratifican los datos segun los ingresos declarados por los vecinos. Se
realizan regresiones lineales multiples agrupando en zonas con hipermercado y sin
hipermercado y para cada una de ellas, se estudian los datos en conjunto y luego
estratificados por ingresos.

Se estratifican ademéas los datos segun la categorizacion que se realizo en este
estudio del nivel socioeconémico de los barrios (NSEes). Se realizan regresiones
lineales agrupando en zonas con hipermercado y sin hipermercado y para cada una de
ellas, se estudian los datos en conjunto y luego estratificados por Categorias ABClgg,
Cleg, C2¢q, C3eyg Yy D1eg.

Se hacen 6 formulaciones, Formulaciones A, a;, desarrolla un modelo para la
categoria ABCleq, ay: para el resto de los estratos y as: para todos los estratos. Ademas
se realizan las formulaciones con variables dummy, bs, b, y bs, clasificadas igual que en
el caso de las formulaciones A

La Tabla 6-27 muestra los escenarios planteados con los resultados de la
regresion lineal mdaltiple expresando su confiabilidad por el coeficiente de
determinacion R?, y los estadisticos t de student y F. Se incluye el modelo resultante de

la regresion lineal, y el N° de observaciones para cada alternativa analizada.
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En la técnica de Regresion Lineal Multiple, ademas de la determinacion de los
parametros se deben verificar algunos valores estadisticos que aporta el modelo y que
permiten verificar si éste explica el fendmeno que se esta estudiando.

La prueba estadistica “F” evalUa las hipdtesis:

H propuesto: Coeficientes Bi = 0. No existe una regresion lineal entre X e Y.

Ha: Bi # 0. Existe regresion lineal de Y en funcién de X.

Tabla 6-28 Formulacién de modelos

Estadistico t
Formulaciones A 2 X Xz X3 F N MODELO
R Sup. | Sup. Dist. al Intercepto Obs
cubierta | lote hiperm.
a;- Categoria ABClyg 0,88| 4,79 |5,08 -6,03 0,43 116,57 104 |Y = 265X, + 193 X,- 12 X3 - 42557
a,- Categoria C2q Y C3eq Y Dleg 064| 331 |224 -0,26 0,81 9,25 | 45 |Y =353,9 X1+66,77 X2-0,75 X3+ 10373
as- Todos las categorias de NSEqq 0,75 9,06 |5,22 -5,09 2,73 |121,86] 149 [Y =383 X;+ 129 X,-8 X3 + 21634
Estadistico t
Xy X2 | Xg Variable N®
. - 2
Formulaciones B con variables dummy R Sl_‘p' Sup. . Dummy Intercepto F Obs MODELO
cubierta | lote |1:Zona Hiper
0: Sin Hiper
b;- Variables Dummy Categoria ABC1leg 086| 428 |519 4,43 -1,55 [ 98,18 104 |Y =252 X, + 210 X, +33958 Xj-12712
b,- Variables Dummy Categoria C2¢4 Yy C3eq 044 357 |234 0,26 0,36 10,53 45 [Y =367 Xy +67 X,.3030 X;+ 6042
bs- Variables Dummy todas las Categoria NSE.y {0,84| 8,82 |5,05 3,99 -2,14 111,88 149 [Y =384 X; + 129 X, + 24556 X, - 15470

La Tabla 6-28, presenta los resultados de todas las formulaciones planteadas. El
ajuste de los coeficientes se presenta en la Tabla 6-29. Se analiza cada una de las

expresiones.
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Tabla 6-29 Andlisis de resultados

Estadistico t

8 Xy Xo X3 £ 2
Formulaciones A R?2| 2 & 8 gl s |g|l F |8
< =l 3 - =] = |2 <

Sup. Z| Sup. | | Distal | T g2 |<

cubierta lote hiperm. -
a;- Categoria ABCled 0,88 MB 4,79 B| 508 | B -6,03 |MB|0,43|M|116,57| B
a,- Categoria C2,4y C3¢qy D1y 0,64 M 3,31 B| 224 | R -0,26 M [081|M| 9,25 | M
as- Todos las categorias de NSEq 0,75|MB 9,06 B| 522 |B -5,09 |MB|2,73|B[121,86| B
Estadistico t
Xy X, X3

® Variable o ®
Formulaciones B con variables dummy R?| 5 2 gl pummy 2| S |g| F |2
( .3 .3 .: S .3 <

Sup. <|Sup. || 1l:Zona || & |

cubierta lote Hiper 0: -
Sin Hiper

b;- Variables Dummy Categoria ABC1led 0,86|mB| 4,28 B| 519 |B 443 |mB|-1,55| M| 98,18 | m
b,- Variables Dummy Categoria C2¢qy C3¢q 0,44 M 3,57 B| 234 |B 0,26 M 0,36 m| 10,53 | M
bs- Variables Dummy todas las Categoria NSE,q | 0,84|MB 8,82 MB| 5,05 |MB| 3,99 MB|-2,14| g [111,88| B

MB: muy bueno, B bueno, R: regular, M: malo, MM: muy malo

a) Formulacién al- Categoria ABCled

El modelo que se corresponde con esta opcién es:
Y =265 X; +193 X; - 12 X3 — 42557

El coeficiente de determinacion R? = 0,88 significa un muy buen ajuste entre los
datos recogidos en campo y los calculados. Para la variable X; que representa la
influencia de la superficie cubierta de la vivienda, t = 4,79 y X, un t = 5,08 ambos
pueden considerarse muy buenos ajustes para t mayor a |2|.

La variable X3 adquiere un valor significativo, distinto de cero, lo que explica
que la distancia al hipermercado es un parametro que influye al momento de valorar las
propiedades. El signo negativo de X3 se interpreta como una externalidad positiva para
quienes viven cerca del hipermercado, ya que a medida que nos alejamos del mismo cae
el valor de la vivienda. Segln el modelo por cada metro que se ubica una vivienda
alejada de los limites del hipermercado su precio disminuye 12 $. Sin embargo cuando

se analiza el valor del intercepto t = 0,43 es muy distinto a |2|.
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b) Formulacion a2-Categoria C2edy C3ed y D1ed

El modelo que se corresponde con esta opcién es:

Y =353,9 X;+66,77 X, -0,75X3 + 10373

El coeficiente de determinacién R? = 0,64 muestra un mal ajuste entre los datos
recogidos en campo y los calculados. Las variables X; que representa la influencia de
la superficie cubierta de la vivienda, cumple muy bien con la condicién de que para ser
significativo y no esté correlacionado con las otras variables independientes t = 3,31
sea mayor a |2|, algo similar ocurre con X, con t = 2,24. Sin embargo X3 y el intercepto
presentan valores det =- 0,26 y t=0,81 muestran que no son variables explicativas del
problema, por ultimo el término independiente tiene signo positivo representar un valor

de la vivienda.

c¢) Formulacién a3- Todos las categorias de NSEed

El modelo para este caso es:

Y =382 X1 +129 X; -8 X3+ 21634

. El coeficiente de determinacién R®> = 0,75 significa un buen ajuste entre los
datos recogidos en campo Y los calculados. La variable X; que representa la influencia
de la superficie cubierta de la vivienda, cumple muy bien con la condicion de que para
ser significativo y no esté correlacionado con las otras variables independientes t = 9,06
es mayor a |2|, y como es de esperar el pardmetro tiene signo positivo, cuanto mayor es
la superficie cubierta de la vivienda, mayor es su precio.

En forma similar X, toma como valor la superficie del terreno; t = 5,22 es mayor
a |2|, el signo de su parametro es positivo y aumenta 1293 el precio de la vivienda por
cada m? que aumenta la superficie del lote.

La variable X3 adquiere un valor significativo, distinto de cero, lo que explica

que la distancia al hipermercado es un parametro que influye al momento de valorar las

215



propiedades. El signo negativo de X3 se interpreta como una externalidad positiva para
quienes viven cerca del hipermercado, ya que a medida que nos alejamos del mismo cae
el valor de la vivienda. Segun el modelo por cada metro que se ubica una vivienda
alejada de los limites del hipermercado su precio disminuye 8$.

El término independiente es positivo y se puede interpretar como el precio de
una vivienda promedio, sélo por el “valor vivienda”, sin otro analisis, $21634. Este
modelo es muy interesante para ser usado en el estudio de casos similares cuando se
quiera averiguar que sucede con los precios de las viviendas en el caso que se localice

un centro comercial de importancia en una zona de la ciudad.

d) Formulacién b1- Variables Dummy Categoria ABCled

El modelo que se corresponde con esta opcion es:

Y =252 X1+ 210 X, +33958 X3 -12712

El coeficiente de determinacién R? = 0,86 muestra un muy buen ajuste entre los
datos recogidos en campo Yy los calculados. Las variables X; X,y Xs presentan muy
buenos valores de coeficiente t en los tres casos mayores a |2|. Sin embargo el intercepto

presenta un t = - 1,55 regular.

e) Formulacion b2- Variables Dummy Categoria C2ed y C3ed

El modelo que se corresponde con esta opcion es:

Y =367 X1+ 67 X+ 3030 X3+ 6042

El coeficiente de determinacién R? = 0,44 muestra un mal ajuste entre los datos
recogidos en campo Yy los calculados. Para la variable X; que representa la influencia de
la superficie cubierta de la vivienda, t = 3,57 y X, un t = 2,34 ambos pueden
considerarse buenos ajustes para t mayor a |2|.

Las variables dummy Xj tiene un t = 0,26, un mal ajuste que significa que esta

variable no explica el problema, no refleja la relacion que buscamos entre la presencia o
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no del hipermercado en la zona, lo mismo ocurre con la variable independiente que

ademas tiene signos opuestos al esperado

f) Formulacién b3- Variables Dummy todas las Categoria NSEed

El modelo que se corresponde con esta opcion es:

Y =384 X1+ 129 X, + 24556 X3 - 15470

El coeficiente de determinacién R? = 0,84 muestra un muy buen ajuste entre los
datos recogidos en campo Yy los calculados. Para las variables X; X,y dummy X3 vy el

intercepto los t que les corresponden presentan valores que cumplen perfectamente la
condicion t mayor a |2|. Este modelo tiene muy buen ajuste.
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7 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

7.1 Conclusiones

Se desarroll6 una metodologia, que permitio medir los cambios producidos
sobre los barrios vecinos por la localizacion de un PGV'c, desarrollando indicadores y
modelos para su valoracion que sirven como herramientas para la toma de decisiones en
el ambito publico y privado, alcanzando el objetivo planteado inicialmente.

Se obtuvieron resultados en dos sentidos, el primero desarrollo indices para la
medicion de externalidades en la calidad de vida, el segundo desarrolld modelos para
predecir los cambios en los precios de la viviendas en funcion de la distancia al centro

comercial o de la presencia 0 no de un PGV'c en una zona de la ciudad.

7.2 Calidad de vida de los Vecinos

Se desarroll6 una metodologia para analizar los impactos en la CV de los
vecinos por la presencia de un PGV c. Esta metodologia fue ensayada a travées de la
aplicacion al anélisis del caso de un hipermercado en la ciudad de Cordoba, después de

lo cual se extraen las siguientes conclusiones:

a) Hay impactos, se obtuvieron valores distintos a la calificacion de indiferencia.

En el promedio de todos los atributos acerca de los cuales los vecinos fueron
consultados, se opind que hubo cambios en un 61,4 %.

v Seguridad Vial es el atributo méas impactado, con 79%. Este resultado

era de prever pues aumentd el transito, hay mas viajes y hubo cambios en la

infraestructura vial en la zona.
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v Oferta de Productos y Servicios con 78% de impacto, se percibe con
gran impacto. Esto es ldgico pues la localizacion del hipermercado provoca un cambio
total en este atributo, con innumerable variedad de productos propios del hipermercado,
sino ampliado a servicios asociados y otra oferta de negocios y actividades de
esparcimiento en el predio.

v Seguridad Ciudadana se percibe con cambios en un 77%. Este atributo
es muy sensible a la vida de los vecinos y es, segun las encuestas de los temas que
preocupan a las personas en el pais el mas mencionado. Es probable que no todo el
impacto sea provocado por la presencia del hipermercado, en todo caso puede ser objeto
de una investigacién especifica por parte de alguna disciplina ad hoc.

v Infraestructura y los Servicios Publicos aparecen como muy
impactados, en un 68%. Esto es asi porque hubo varios cambios que afectaron la
vialidad, el paisaje y el ambiente.

v Movilidad se percibe con un gran impacto, 67%. Hay mas oferta de
transporte pablico, mejor iluminacion, mejora en las calles.

v Accesibilidad aparece con un impacto del 65%, en cierta forma se vio
afectada. Hubo cambios en los sentidos de las calles, pasando algunas a ser de una sola
mano. El hipermercado interrumpié algunos itinerarios informales de los vecinos.

v Cohesion Comunitaria es la que se percibe con menor impacto, s6lo un

32% percibe cambios, el 78 % percibe que todo esta igual.

b) Se definieron impactos extremos positivos y negativos para cada atributo de
CV. Ver Figura 7-1.

» Positivos
v Oferta de Productos y Servicios con 72% de impacto, es sin duda, el
atributo mas beneficioso para los vecinos, como se podia esperar, para un hipermercado
como el analizado. Ubicado en una zona que antes de su localizacion era
comercialmente muy modesta y en general deprimida, el hipermercado constituyé una
importante inversion que trajo mejoras al vecindario, por lo menos en una mirada

superficial. El estudio confirma esta presuncion.
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v Accesibilidad y Movilidad también muestran impactos en sentido

positivo.

» Negativos
v Seguridad Vial con 63 % de impacto es el atributo sobre el cual el
hipermercado provoca un cambio mas negativo.
4 Seguridad Ciudadana. En un 23% los vecinos opinan que la presencia

del hipermercado empeord o empeoré mucho la SC en su barrio.

INGRESOS TODOS
e==EM-E ==—| M-MM

Accesibilidad

Oferta Productosy Servicié?® > Movilidad

c)
d)

e)Infraestructura y Servicios
Pdblicos

Seg Ciudadana 70ophesion Comunitaria

Figura 7-1 Cambios Extremos

c) Los impactos varian con la distancia al centro comercial. Algunas
conclusiones son las siguientes:

» Positivos
v Accesibilidad. Hasta los 100 m no se registra influencia notable, a partir

de los 200 m y hasta los 600 m la accesibilidad mejora.
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v Movilidad. El impacto por efecto del hipermercado es positivo, la
magnitud de este impacto hasta los 400 m es de un 70% en promedio, segun la opinion
de los vecinos.

4 Cohesion Comunitaria. El impacto es positivo, sobre un 40% de
respuestas. En magnitud el impacto es medio, es el mas significativo y se manifiesta
hasta los 400 m con un valor de 60% en promedio, a partir de alli aumenta o disminuye
hasta los 900 m, a partir de los cuales los vecinos no reconocen ninguna influencia sobre
la Cohesion Comunitaria.

v Infraestructura y Servicios Publicos. La percepcion respecto a este
atributo es siempre positiva desde los 100 m a los 1000 m de distancia en analisis. La
magnitud del impacto de este atributo hasta los 600 m representa un 64,5% en
promedio respecto a quienes consideran que este atributo no tuvo cambios.

v Oferta de Productos y Servicios. La percepcion respecto a este atributo
es siempre positiva desde los 100 m a los 1000 m de distancia en analisis, con
porcentajes muy altos. Se puede decir que el impacto del hipermercado considerado en
su propia esencia como proveedor de bienes y servicios es una externalidad muy
positiva en los barrios colindantes. La magnitud del impacto de este atributo es de un
impacto medio (E-M) de 65 % en promedio hasta los 300 m. La magnitud que mide esta
externalidad como neutra es de un 20% hasta los 300 m y de un 30% en promedio hasta
los 700 m.

> Negativos

v Seguridad Vial. Hasta los 900 m un 60% de los vecinos en promedio
evallan que la presencia del PGV’'c provocd un impacto negativo sobre la SV. La
magnitud del impacto es predominantemente media con casi 70% a los 100 m del
hipermercado descendiendo hasta 50 % hasta los 300 m y subiendo luego hasta 70%
entre los 300 y los 500 m de distancia al hipermercado.

4 Seguridad Ciudadana. Hasta los 900 m los vecinos reconocen algun
impacto negativo del PGV c sobre la SC, el impacto negativo aumenta casi linealmente
hasta los a 500 m desde un valor de 30 % a 60%: La magnitud del impacto es

predominantemente media con casi 60% a los 100 m del hipermercado descendiendo
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hasta 55 % hasta los 300 m y subiendo luego hasta casi un 80% hasta los 500 m, siendo

el mayor magnitud hasta los 1000 analizados.

d) Los impactos varian con las caracteristicas socioeconomicas de los vecinos.

Se definieron indices que determinaron signo y magnitud de los impactos de cada

atributo de calidad de vida en funcion de las caracteristicas socioecondémicas de los

vecinos. Tabla 7-1.

Tabla 7-1 indices de cambio en CV con Indicadores ed

Cambios analizados I11Aed 11IMed 111Bed
Con el Hiper aqui su vida... 0,089 0,304 0,342
Accesibilidad -0,05 0,094 0,159
Movilidad -0,081 0,198 0,226
Seg Vial -0,356 -0,33 -0,343
Cohesion Comunitaria -0,058 0,142 0,081
Seg Ciudadana -0,156 -0,028 -0,134
Servicios Publicos -0,06 0,131 0,131
Oferta Productos y Servicios 0,443 0,302 0,302

Siendo: I11Aed: Indice de impacto ingresos altos, 111Med: Indice
de impacto ingresos medios, I11Bed: Indice de impacto ingresos bajos.

e) Los impactos varian segun el area donde se ubican las viviendas. Se

determinaron indices que permitieron determinar signo y magnitud de los impactos de

cada atributo de calidad de vida en funcion de las areas primaria, secundaria y terciaria

en que se divide el area de estudio. Tabla 7-2.

Tabla 7-2 Indices CV por areas

Cambios analizados Area Primaria  Area Secundaria ~ Area Terciaria  Area Total

ICVap ICVas ICVat ICVatotal
Con el Hiper aqui su vida... 0,292 0,045 0,414 0,253
Accesibilidad 0,103 0,121 0,012 0,095
Movilidad 0,155 0,136 0,095 0,143
Seg Vial -0,362 -0,293 -0,345 -0,344
Cohesion Comunitaria 0,071 0,029 0,036 0,057
Seg Ciudadana -0,100 -0,207 -0,083 -0,122
Servicios Publicos 0,079 0,034 0,073 0,062
Oferta Productos y Servicios 0,431 0,464 0,369 0,430
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f) Se determinaron diferencias entre los indice definidos por el NSEed y la
autoevaluacion de sus propios ingresos que hicieron los entrevistados. Tabla 7-
3.

Tabla 7-3 Indices de cambio en CV. Nivel de Ingreso
autoevaluado por encuestas

Cambios analizados IHAE A IHIME A I11BE A
Con el Hiper aqui su vida... 0,125 0,036 0,351 0,047 0,268 0,074
Accesibilidad -0,03 0,02 0,074 0,02 0,198 0,039
Movilidad -0,03 0,051 0,199 0,001 0,211 0,016
Seg Vial -0,343 0,013 -0,332 0,002 -0,355 0,013
Cohesién Comunitaria -0,012 0,045 0,093 0,049 0,071 0,011
Seg Ciudadana -0,12 0,036 -0,083 0,055 -0,157 0,023
Servicios Publicos -0,047 0,012 0,135 0,004 0,074 0,057

Oferta Productos y Servicios 0,452 0,009 0,435 0,133 0,412 0,110

Siendo: I1AE: [ndice de impacto ingresos altos, IIIME: Indice de impacto ingresos
medios, I1IBE: Indice de impacto ingresos bajos. 4: diferencia entre indices .

g) Los atributos de CV no tienen la misma importancia para los vecinos, presentan

un orden que se determin0 a través de las encuestas. Tabla 7-5.

Tabla 7-5 Orden e Importancia Asignado a los Atributos

Ol/A A M SV CcC SC ISP
1° 10,1% 10,1% 5,6% 30,3% 19,1% 24,7%
2° 21,3% 15,7% 15,7% 15,7% 22,5% 9,0%
3° 11,2% 25,8% 19,1% 10,1% 15,7% 18,0%
4° 21,3% 13,5% 12,4% 15,7% 21,3% 15,7%
5° 21,3% 30,3% 11,2% 6,7% 16,9% 13,5%
6° 14,6% 4,5% 36,0% 21,3% 4,5% 19,1%
Ponderado  15,9% 16,6% 13,5% 18,2% 18,7% 17,1%
Orden 5° 4° 6° 2° 1° 3°

(*) Accesibilidad (A), Movilidad (M), Seguridad Vial (SV) , Cohesién Comunitaria (CC),
Seguridad Ciudadana (SC) , Infraestructura y Servicios Publicos (I y SP)
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Los resultados y conclusiones estratificados por ingresos, areas, distancias,
NSEed estan ampliamente desarrollados en la presentacion del caso, donde se analiza

cada atributo en particular y se analizan sus externalidades.

h) Se definié un Indice Global ponderado de Cambios en la Calidad de Vida
en funcion del orden de importancia asignado a los atributos y el indice de CV por
ICVatotal

1=0159 A + 0,166 M + 0,135 SV + 0,182 CC + 0,187 SCV + 0,171 ISP = -
0,009

7.3 Variacion en los precios de las viviendas

a) De la aplicacion de la metodologia, con los datos de precios de viviendas
en los barrios con PGV’'c y sin PGV c, procesados a través de la técnica de regresién
lineal maltiple se obtuvieron modelos que permiten valorar el efecto del PGV'c sobre

las propiedades vecinas para el caso en estudio.

Y =382 X1 +129 X; -8 X3+ 21634 Ecuacion 1

Siendo:

Xi: superficie cubierta de la vivienda
Xa: superficie lote
Xs. distancia al PGV'c

Y =384 X;+ 129 X, + 24556 X3 -15470 Ecuacion 2
Siendo:

X1: superficie cubierta de la vivienda

Xa- superficie lote

Xs. variable dummy, toma valor 1: Zona con PGV’c, toma valor 0: Zona sin
PGV'c
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El alcance del trabajo era probar, si la metodologia desarrollada en base a la
teoria, tiene su correlato con la realidad y su validez para estudiar este tipo de
problematica en los barrios circundantes, después de la localizacién de un gran centro
comercial.

El estudio tuvo como limitacién, la dificultad de obtener gran cantidad de
informacidn, referida a precios de propiedades. Estas limitaciones podrian, en alguna
manera dar lugar a cuestionar algunos resultados, pero el objetivo del estudio es probar
la utilidad y viabilidad de la metodologia propuesta. Este proposito se ha alcanzado. Se
pudieron formular modelos para ambas zonas y determinar diferencia en los precios de
las viviendas con un delta positivo a favor de aquellas que se ubican en el entorno del
PGV'c.

Como conclusion sobre el analisis con el método de los Precios Heddnicos
gueda demostrado el impacto del PGV c sobre los precios de las viviendas vecinos. Sin
embargo se debe ser cuidadoso en la interpretacién de los resultados, otros factores
pueden influir en el precio de las viviendas cercanas al hipermercado, por ejemplo el
desarrollo de barrios cerrados y countries mas alla de la avenida de circunvalacion,
clubes y los gustos de las personas para la localizarse en esa zona.

No obstante si se analiza la zona de comparacion sin hipermercado se puede
afirmar que los precios de viviendas en este sector son solo los asociados al precio del
lote y la superficie construida. Esto da solidez al método, equivale a tomar solo las
viviendas sin influencia externas, ese es el precio neutro de mercado.

Si nos trasladamos nuevamente a la zona con PGV'c se puede afirmar que todo
lo que genere nuevas actividades es causa del mayor precio de los bienes raices. No se
puede asegurar que el ciento por ciento de la diferencia se pueda atribuir a la presencia
del PGV’c, pero si se esta en condiciones de aseverar que un porcentaje se puede
atribuir a su localizacion, determinar esta proporcion puede ser objetivo para desarrollar

un proximo estudio.

Conclusiéon General

Como conclusién final y retomando algunos conceptos desarrollados a lo largo

de este trabajo se puede afirmar que las actividades comerciales evolucionan y
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organizan el espacio en su entorno. El desenvolvimiento de estos centros comerciales
estd fuertemente relacionado a los sistemas de transporte, en especial al automovil, y,
por lo tanto al aumento de la accesibilidad, entendida como la facilidad para alcanzar
destinos.

A través de la aplicacion de la metodologia propuesta, se concluye que ésta es
adecuada para valorar las externalidades que provoca un PGV c sobre la calidad de vida
de los vecinos y sobre los precios de sus viviendas, todo ello evaluado en signo y
magnitud, a traves de indices y modelos.

La metodologia es adecuada para ser aplicada en proyectos publicos o privados
para hacer estimaciones y recomendaciones en el caso que se desee medir los efectos de

la localizacion de un PGV c en alguna zona de una ciudad.

Recomendaciones

Esta metodologia se desarrollé para un caso ex post, ya producidos los impactos,
medidos a través encuestas de opinion a los vecinos y relevamientos de precios de
viviendas.

Como extension a este trabajo aplicando la metodologia a un nimero importante
de casos de centros de consumo, los indicadores de calidad de vida y las valoraciones de
los precios de las viviendas obtenidas por el método de los precios heddnicos podrian
generalizarse estableciendo parametros y estandares para evaluaciones de externalidades
ex - ante de futuros proyectos.

Ademas de una mejora en el proceso de evaluacion se dispondria de una base de
andlisis para proponer acciones de mitigacion sobre las externalidades no deseadas de

futuras localizaciones de centros comerciales.
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ANEXO A

FORMULARIO DE LA ENCUESTA

ENCUESTA PARA LA DETERMINACION DE EXTERNALIDADES
POR LA PRESENCIA DE UN POLO GENERADOR DE VIAJES

Encuestador:

Fecha:

DOMICIHIO. ..o Casa Familia

Comercio

Con el hipermercado aqui su vida en el barrio

Empeoro | Es igual no Mejoro
" Empeoro | hubo Mejor6 | muchisimo,
mucho cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

1. Con el hipermercado aqui la Accesibilidad

, Es igual no Mejord
Empeoro . _ .
Empeoro hubo Mejoro muchisimo,
mucho . .
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

1.1. A partir de la presencia del hipermercado Carrefour ;cambi6 la forma en que
Ud. llegaba a su vivienda? ¢ El transito se complico o se organizo mejor, tiene
nuevas vias de acceso?

1.2. De alguna manera ¢se alter6 su forma de movilizarse en el barrio y sus
cercanias? Por ejemplo habia viajes que antes los podia realizar a pie y ahora
los hace en auto? O bicicleta y ahora no? De algin modo la presencia del

hipermercado es una barrera para sus desplazamientos?
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1.3. ¢ Las rutas de circulacion entre barrios vecinos cambiaron? ;Como fue este
cambio? Se refiere a si se abrieron nuevas calles, si el hipermercado es una
barrera entre otros problemas.

1.4. ; Se alterd el estacionamiento en el barrio? Tiene Ud. dificultad para estacionar

después de la presencia del hipermercado?

Con el hipermercado aqui la Movilidad
2.1. (Cambid la oferta en el transporte pablico?

2.2. ¢Cambid el servicio de Taxis y remises?

Con el hipermercado aqui la Seguridad Vial (Interaccion transito -residentes)

] Es igual no Mejoro
Empeoro . . g
Empeoro hubo Mejoré muchisimo,
mucho . .
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

3.1. Juego nifios en la vereda

3.2. Seguridad para ciclistas

3.3. Seguridad para peatones

3.4. Seguridad al cruzar la calle

3.5. ¢ Transporte de cargas relacionadas al Hipermercado alterd la seguridad vial?

Con el hipermercado aqui la Cohesién comunitaria

. Es igual no Mejoro
Empeoro . . g
Empeoro hubo Mejor6 muchisimo,
mucho . .
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

4.1. ;Cambio la relacién con sus vecinos a partir de la instalacion del hipermercado?
Oportunidades de encuentros

4.2. Las relaciones entre vecinos cambiaron? Como fue el cambio?
4.3. Deterioro 0 aumento de las reuniones comunitarias (centro vecinal, escolares,
clubes)
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7.

4.4. Cambio en las relaciones entre vecinos tendiendo hacia la concentracién de las

relaciones en el hipermercado.

Con el hipermercado aqui la Seguridad Ciudadana (Seguridad personal y de
las viviendas)

. Es igual no Mejord
Empeoro . . g
Empeoro hubo Mejor6 muchisimo,
mucho . .
cambios sustancialmente
1 2 3 5
5.1. Presencia de extrafios en el barrio ,esto es:
5.2. Mayor trénsito de conductores desconocidos, esto es
5.3. Transito de motociclistas y arrebatos
5.4. Presencia policial o de guardias privados
5.5. Aumento o disminucion de los robos a las viviendas
5.6. Aumento o disminucion de robos en la calle
¢En referencia al precio de su vivienda Ud considera que su valor?
, Es igual no Mejord
Empeoro . L .
Empeoro hubo Mejor6 muchisimo,
mucho . .
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5
6.1. En referencia al precio de los alquileres Ud considera que su valor
; Es igual no Mejord
Empeoro . . g
Empeoro hubo Mejor6 muchisimo,
mucho . .
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5
6.2. Cambio el destino de viviendas particulares hacia un uso comercial?
Cambié muy Poco No  sufrio | Algunos Numerosos
poco variantes cambios cambios
1 2 3 4 5
Infraestructuray Servicios Publicos
e Red Vial principal y secundaria
Empeord ) Es igual n . Mejoré
peoro Empeoro S lgual no Mejoré eJO,O.
mucho hubo muchisimo,
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cambios

sustancialmente

1 3 5

7.1. Estado de las calles (baches, demarcacién horizontal y vertical)

1 2 3 4 5
7.2. Nuevas vias

1 2 3 4 5
7.3. Intervenciones en la vialidad (rotondas, intercambiadores, pasarelas peatonales,

semaforos)

1 2 3 4 5
7.4. Drenaje (desagues, alcantarillas,badenes,etc)

1 2 3 4 5
7.5. Cloacas

1 2 3 4 5
7.6. Alumbrado publico

1 2 3 4 5
7.7. Barrido y limpieza de calles

1 2 3 4 5
7.8. Electricidad (mas oferta? Cortes de energia?)

1 2 3 4 5
7.9. Gas

1 2 3 4 5
7.10. Servicios policiales (nuevos puestos fijos, mas patrullaje en la zona a pie

, N moto)
1 2 3 4 5
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7.11. Recoleccidn de residuos (cambié la frecuencia en la recoleccién o la
modalidad)
1 2 3 4 5
7.12. RSU provenientes del Hipermercado
1 2 3 4 5
. Ambiente
Empeor6 Es igual no Mejoré
mufho Empeoro hubo Mejoré muchisimo,
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5
8.1. Ruido
1 2 3 4 5
8.2. Calidad del aire
1 2 3 4 5
8.3. Presencia de roedores, alimafas,insectos,otros
1 2 3 4 5
8.4. ;Cambid la cantidad de espacios verdes o la cantidad de arboles?
1 2 3 4 5
Oferta de productos y servicios
Es . Mejoro
) Empe ,Empe igual no hubo ,MGJOI’ muchisimo,
oré mucho oro . 0 .
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5

9.1. Cambio en la oferta de productos y precios de los bienes de consumo familiar

9.2. Cambios en los habitos de consumo (consumo de cosas innecesarias,
compulsion al consumo)

9.3. Cambio en la oferta de negocios, de bienes y servicios en la zona.
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10. Competencia (Oferta) (Aclarar si el encuestado tiene o tuvo un negocio; si s un
vecino de una vivienda comun no aclarar nada)

Es igual no Mejoro
Empeoré mucho | Empeoro hubo Mejord muchisimo,
cambios sustancialmente
1 2 3 4 5
10.1. Si se produjo una situacion de competencia con el hipermercado.
10.2. Cierre 0 apertura de negocios de comercios vecinos.
10.3. Mayor circulacién de posibles consumidores
11. Ud diria que los ingresos familiares estan entre
Menos de 3000 Entre 3001y 7000 Mas de 7000

12. ¢Puede calificar del 1 (mejor) al 7 (peor) los siguientes atributos desde el mas
importante al menos importante para su Calidad de Vida?

Accesibilidad | Movilidad

Cohesion

Comunitaria

Seguridad
Ciudadana

Seguridad
Vial

Infraestructura
y Servicios

Publicos

Oferta de
Productos y

Servicios
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ANEXO B

a) Informacion de precios de propiedades en barrios Con Hipermercado
y Sin Hipermercado

Variable
o . Categorfa Sl_Jp Sup Distaﬁcia Dummy I_Dr_ecio
Ubicacion Barrio NSE Cubierta | Lote | al Hiper 1:Zona Vivienda
m? m? [m] Hiper 0: UsD
Sin Hiper

Celso Barros Al 100 Jardin ABCled 88 182 2900 1 $60.970
José Javier Diaz 600 Jardin ABCled 129 234 2900 1 $80.400
Avda Richieri 3880 Jardin ABCled 110 150 260 1 $ 75.040
José Javier Diaz Al 800 Jardin ABCled 134 250 2500 1 $ 63.650
Tupac Amar( 3046 Jardin ABCled 68 90 1200 1 $ 56.950
Pablo Belisle Al 2800 Jardin ABCled 220 250 1900 1 $ 56.950
Rimini Al 800, A Mts Del CdJardin ABCled 85 85 2300 1 $ 49.580
De La Industria Al 800 AprojJardin ABCled 40 40 2700 1 $40.200
Avda Talleres 1270 Jardin ABCled 185 347 1100 1 $ 134.000
Pablo Belisle Al 2642 Jardin ABCled 274 305 2400 1 $ 140.700
Av. Richieri 2800 Jardin ABCled 168 220 2000 1 $ 80.400
Valparaiso 3000 Jardin ABCled 46 46 2300 1 $ 40.200
Av Javier Diaz 1201 Jardin ABCled 170 233 1600 1 $ 73.700
Av Javier Diaz 1800 Jardin ABCled 90 130 1100 1 $ 75.550
Cosquin 1200 Jardin ABCled 303 452 1800 1 $118.590
Olimpia 1693 Jardin ABCled 120 250 843 1 $ 87.000
Olimpia 1700 Jardin ABCled 142 260 858 1 $107.200
Cosquin 1700 Jardin ABCled 185 320 1200 1 $109.000
Avda Richieri Jardin ABCled 550 900 278 1 $ 460.000
Mal Paso 2800 Jardin ABCled 150 300 2100 1 $ 73.700
Salvador Maldonado 3042 |Jardin ABCled 100 240 2200 1 $ 83.750
Elias Yofre 1116 Jardin ABCled 400 500 1300 1 $ 321.600
Marcelo Garlot 3143 Jardin ABCled 200 378 1400 1 $ 147.000
Bruno Tapia 2700 Jardin ABCled 162 250 2000 1 $73.700
Argafiaraz Y Murguia 3500 |J. Espinosa | ABCled 460 700 520 1 $ 387.000
Manco Capac 3330(Entre LojJ. Espinosa | ABCled 450 750 1700 1 $ 367.000
Av. Richieri 3300 J. Espinosa | ABCled 360 600 985 1 $221.100
Ifiigo De La Pascua Al 3300 |J. Espinosa | ABCled 120 200 666 1 $ 126.000
Ifiigo De La Pascua Al 2300 |J. Espinosa | ABCled 120 233 771 1 $ 126.000
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Variable

. Sup Sup | Distancia | Dumm Precio
Ubicacion Barrio Categoria Cubierta | Lote | al Hiper l:Zona)( Vivienda
NSE m? m? [m] Hiper 0: Us$D
Sin Hiper

Los Hornillos 1600 J. Espinosa | ABCled 265 600 729 1 $ 189.000
Argafiaraz Y Murguias 3168 |J. Espinosa | ABCled 350 580 963 1 $ 177.550
Emilio Civit 1100 J. Espinosa | ABCled 145 327 1900 1 $213.730
Argafiaraz Y Murguias 3320 |J. Espinosa | ABCled 342 550 900 1 $ 160.800
De La Pascua 3315 (Esquina|J. Espinosa | ABCled 400 700 651 1 $ 234.500
Av. Pablo Richieri 3400 (EnfJ. Espinosa | ABCled 370 650 449 1 $ 268.000
Centro De Je (Amepil EspindJ. Espinosa | ABCled 120 200 672 1 $ 128.000
Copina 1620 J. Espinosa | ABCled 160 220 725 1 $117.920
Av. O'higgins 2700 J. Espinosa | ABCled 180 310 1500 1 $ 146.000
Los Hornillos 1800 J. Espinosa | ABCled 190 280 440 1 $ 144.000
Avda Richieri 3700 J. Espinosa | ABCled 450 850 250 1 $ 298.000
Centro De Je J. Espinosa | ABCled 120 200 534 1 $ 164.150
Lamartine 2126 Colinas VS | ABCled 140 250 5200 0 $ 80.400
Canalejas 2312 Colinas VS | ABCled 122 239 5500 0 $ 80.400
Romagosa Al 600 Colinas VS | ABCled 289 300 5100 0 $ 154.100
Avda Central 2300 (Elpidio {Colinas VS | ABCled 250 369 5300 0 $ 77.050
Belgrano 2400 Colinas VS | ABCled 268 300 4500 0 $ 100.500
Lamartine 2058 Colinas VS | ABCled 150 250 5250 0 $ 110.550
Manuel Alvarez 564 Colinas VS | ABCled 170 220 5300 0 $ 106.530
Manuel Alvarez 700 Colinas VS | ABCled 140 260 5500 0 $87.100
Lamartine Al 2000 Colinas VS | ABCled 140 250 5100 0 $92.460
Alvarez 560 Colinas VS | ABCled 184 384 5500 0 $ 103.850
Corro 1900 Colinas VS | ABCled 170 375 5550 0 $42.880
Romagosa 800 Colinas VS | ABCled 150 350 5300 0 $ 100.500
Cerca Hp Colinas VS | ABCled 130 250 4300 0 $62.980
Romagosa Al 400 Colinas VS | ABCled 150 270 4400 0 $ 73.700
Avda Central 2300 Colinas VS | ABCled 114 245 5250 0 $ 65.660
Friuli A 20m De Martin FerrdColinas VS | ABCled 260 350 4400 0 $ 126.630
Av. Central 2000 Colinas VS | ABCled 250 369 5000 0 $90.450
Santiago Céceres 2700 Colinas VS | ABCled 150 250 4600 0 $92.460
José Molina 600 Colinas VS | ABCled 160 280 5200 0 $ 77.050
Romagosa 600 Colinas VS | ABCled 120 250 5100 0 $124.620
Romagosa Al 500 Colinas VS | ABCled 90 250 5000 0 $ 26.800
José Mateo Molina 655 Colinas VS | ABCled 87 95 5150 0 $50.920
Pedro De Mendoza Colinas VS | ABCled 252 360 5300 0 $87.100
La Padula Y Ramén Aguirre [Parque VS ABCled 224 360 5600 0 $ 56.950
Pedro De Mendoza Y Mirizz|Parque VS ABCled 200 330 5500 0 $ 73.700
Baden Powell Al 2800 Parque VS ABCled 199 270 5100 0 $90.450
Romagosa Y Arturo M Bas |Parque VS ABCled 502 304 5000 0 $221.100
Igarzabal 771 Parque VS ABCled 200 399 4700 0 $ 123.950
Pedro De Mendoza Esq Cruz|Parque VS ABCled 225 120 5500 0 $ 56.280
Ramon Aguirre 29 ...... (GarjParque VS ABCled 250 340 5550 0 $ 77.050
Ramon Aguirre Y La Padula [Parque VS ABCled 252 310 5580 0 $80.400
Dagmar Hammarskjolf 2873 |Parque VS ABCled 350 360 4900 0 $ 154.100
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Variable

o _ Categoria Sl_Jp Sup Distgncia Dummy I_Dr_ecio
Ubicacién Barrio NSE Cubierta | Lote | al Hiper 1EZona Vivienda
m? m? [m] Hiper 0: usbD
Sin Hiper

Tandil 3800 Jardin del Pill  C2ed 120 300 3200 1 $60.300
Detras Del Easy Y Detras De|Jardin del Sul C2ed 90 240 1600 1 $ 83.750
Celso Barrios Al Lado Del EqJardin del Su C2ed 90 240 1650 1 $ 83.750
Sin Direccién, Es Por ManzalNuevo Jardinfl  C2ed 120 300 1700 1 $101.840
Manzana 77 Nuevo Jardin  C2ed 120 180 1500 1 $ 77.050
Pampayasta 2445 Parque San  C2ed 122 254 1100 1 $ 115.910
Tandil 1400 Residencial ] C2ed 257 330 2000 1 $ 127.000
Ansenusa 2782 Resid. San C C2ed 160 250 1600 1 $221.100
Caminiaga 2800 Resid. San C{  C2ed 120 250 1700 1 $87.100
Altautina 2650 Resid. SanC{ C2ed 72 150 1900 1 $52.930
Altautina 2654 Resid. SanC{ C2ed 62 135 1900 1 $51.590
Guasapamapa 2800 Resid. San C{  C2ed 200 270 1900 1 $ 36.180
Sampacho 2670 San Carlos C2ed 140 280 977 1 $ 53.600
Huascha 3618 San Carlos C2ed 120 300 1100 1 $97.150
A Metros De Avenida CachejAltos de VS C2ed 105 200 5500 0 $ 46.900
Armada Argentina 694 Altos de VS C2ed 125 12501 4900 0 $ 123.950
Altos De Manantiales (Mz 34Altos de VS C2ed 160 400 7900 0 $ 130.650
Calle Publica E 4079(Paralel{ Altos de VS C2ed 54 150 5400 0 $42.880
Pizarro 1100 Altos de VS C2ed 157 357 4700 0 $ 73.484
Novillo Martinez 1100 Altos de VS C2ed 105 200 4600 0 $ 50.250
Lazaro Langer 1200 Altos de VS C2ed 170 250 4800 0 $78.390
Cabana 3200 Ampl.San Pal  C3ed 120 271 1700 1 $73.700
Los Hornillos 2200 Bialet Massé C3ed 250 300 635 1 $103.850
Jose Javier Diaz 2200 Bialet Mass| C3ed 170 250 1300 1 $90.450
Lescano Ceballos Esquina Ri|Cerveceros C3ed 130 400 907 1 $ 56.280
Av. Richieri 4200 Cerveceros C3ed 125 460 984 1 $ 65.660
Lescano Ceballos 2800 Cerveceros C3ed 150 300 1700 1 $ 80.400
Jorge Cordoba 4177 Cerveceros C3ed 137 250 1200 1 $ 80.400
Huascha 3000 San Pablo C3ed 95 120 1700 1 $32.160
Huascha 3100 San Pablo C3ed 70 90 1600 1 $ 26.800
Pn Block M SEP C3ed 60 60 550 1 $19.430
Frente Easy SEP C3ed 60 60 580 1 $ 25.460
Viv 8 SEP C3ed 60 55 545 1 $16.080
Block 50 SEP C3ed 60 55 580 1 $21.440
Block “Q” 956 Pb Frente ESSEP C3ed 55 55 560 1 $21.440
22 Seccion, Bloque \"V\", ISEP C3ed 55 50 565 1 $ 28.140
Calle Publica 400 SEP C3ed 60 50 535 1 $21.440
Necochea 2700 Villa Revol C3ed 120 200 1800 1 $44.220
Tandil 1700 Villa Revol C3ed 60 60 1600 1 $ 33.500
J. Posse Y F. Rueda (A 2 C HVilla Revol C3ed 77 200 1800 1 $52.260
Carrilobo (Esquina)Al 3400 |Villa Revol C3ed 130 300 1700 1 $ 50.250
Henderson Ciudadela C3ed 150 232 4600 0 $ 88.440
Dr. Cloromido Ferreyra 612 |Ciudadela C3ed 110 300 4000 0 $87.100
Tenerife Al 3200 Ciudadela C3ed 191 350 3700 0 $ 73.700
Av Cruz Roja (Pedro Del CadFerrer Dled 145 300 6100 0 $ 18.090
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Variable

o _ Categoria Sup | Sup Distancia | Dummy Precio
Ubicacion Barrio NSE Cubierta | Lote | al Hiper 1_:Zona Vivienda
m? m? [m] Hiper 0: UsD
Sin Hiper

Manuel Astrada 192 Parque VS ABCled 182 320 5400 0 $87.100
Arturo M. Bas 2828 Parque VS ABCled 233 353 5000 0 $ 77.050
Pedro De Mesa 970 Parque VS ABCled 200 500 5100 0 $ 120.600
Finochieto 800 Parque VS ABCled 150 350 5000 0 $ 113.900
Pedro De Mesa 700 Parque VS ABCled 140 300 5200 0 $ 93.800
Pedro De Mendoza Parque VS ABCled 150 360 4700 0 $ 73.700
Viv 1 Parque VS ABCled 253 359 5500 0 $91.790
Viv 2 Parque VS ABCled 120 300 5400 0 $90.450
José Ramoén Aguirre 2900  [Parque VS ABCled 202 351 5300 0 $ 80.400
Pablo Mirizzi Parque VS ABCled 254 300 5300 0 $87.100
Arturo M Bas 2800 Parque VS ABCled 233 353 5200 0 $ 136.010
Finochietto 800 Parque VS ABCled 149 350 5000 0 $ 103.850
Viv 3 Parque VS ABCled 166 285 5100 0 $103.850
J. Pizarro 800 Residencial |\ ABCled 110 320 3900 0 $ 71.690
Viv4 Residencial |\ ABCled 110 260 3900 0 $ 63.650
Viv 5 Residencial | ABCled 60 100 3900 0 $ 60.300
Viv 6 Residencial | ABCled 130 260 3900 0 $99.160
Viv 7 Residencial | ABCled 128 251 3900 0 $98.490
Tenerife 3353 Residencial | ABCled 80 100 3600 0 $ 69.800
Novillo Martinez 1/2 Cuadra|Residencial \ ABCled 502 304 4800 0 $ 120.600
Novillo Martinez Entre PedrqResidencial \ ABCled 100 250 4500 0 $ 79.060
Novillo Martinez 963 Residencial \ ABCled 110 250 4400 0 $ 72.360
Pizzarro 800 Residencial | ABCled 75 110 3900 0 $ 60.300
Pizzarro 910 Residencial | ABCled 200 200 4000 0 $73.700
Novillo Martinez 100 (FrentgResidencial \ ABCled 125 180 3500 0 $ 83.750
Tenerife 3353 (110 M2 (5.454Residencial | ABCled 80 100 3600 0 $83.080
Tenerife 1800 Residencial |\ ABCled 110 124 3900 0 $ 83.750
Virgilio Moyano 850 E/ Parg|Residencial \ ABCled 153 250 4600 0 $90.450
Novillo Martinez 100 Residencial |\ ABCled 125 180 4000 0 $ 83.750
Padula 3175 Entre Jose Pizar|Residencial | ABCled 70 90 3700 0 $52.260
Agustin Larrauri 3695 EsquirjResidencial \ ABCled 128 251 300 0 $98.490
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b)

Planillas de trabajo para relevamiento de datos en campo

o | E
z
H : (5| AHHANEHHEERE:
H Ubicacion E § g ﬁ 3 E HE H 3 E E Inmobiliaria Direccion Teléfono Inm &-mail WEB
H 2|6 2 HEIL 3 g s | & £
@8 a <
H

1_|Tenerite 3474 et v En Venta |Wariana Manchenta |Av Fuerza Abrea 2663 6° Rosedal _|%663810
2_[Pedro de Mendoza y Naciones. qw‘ v En Venta 4272712 1156537898 e comar
3 |La Padula y Ramon Aguire [PV 1 v sis Wal Pas 3295 B° Jardin 4644760
4 |Pedro de Mendoza y Mrizzi___|Pvs 21 v a |Dueiio 156775971

Pedro de Mendoza y La Padula | PV A a | Juarez Betrdn 4214400

Pzarmo 0 R Fl v 107000]En Venta | NSUR 25 D¢ Wayo 779 - 6° Gral Paz )
RMoN Aguirre al 2900 KELA _| Py (NENN] v 128000 |En Venta |Argenprop gl v 8Tgenprop. /2978226 —Casa-0¢-3-AmbiNtes-&n-Vents-en-Captalzho=1
inochietto al 700 RE T a | Argenprop hitpiffvcvr /2978228 Casa-de-3-Ambientes-en-Venta-en-Caplal7hb=1

Finochietio al 3400 BE 140000]En Venta | SITIO GRUPO INMOBILIARIO __|SANTA FE 841 LOC /A (CORDOBA | 03514724653 156355688 2
10_|C Barrios 212200 [Jardin 55000 |En Venta |LEDESMA-STRAZZA PIE CARLUCCI 86 LOC 4 (CORDOBA) | 03514601860 ww com arf
11_|PEDRO SUELDO al 2800 VS K 95000|En Venta [GRUPO VARCAL SAN MARTN 70 PISO 1 OF 61 0351-5691726 15-2288891
12_|AV. CENTRAL al 2300 CVS 15-3500255 15-2815367
13 _|Esperanza al 3000 | Jardin 180000 |En Venta |
4_|ing Marcelo Gariot al 2700 Jardin 1 3,600[ALQUEER

Esperanza 23100 [Jardin 1 TUZANGO 1060 5983551

Paso De Los Andes 212300 __|CVS 00 2

A metros de Richier! JEspinosa_[340[240 KN 155550326 4257237 dena?.comiavisos_descripcion. asp?codigo=643885Ecategoria=inmuebles

18 _|Sobre Richieri [J Espinosa_|600 3514284245
15 |ARGANARAZ ¥ MURGUIA [TEspinosa |580] | +1DPTO (AERE 51.155.061.903 adenal comiaviss_Gescrpcion asp?codgo=8351068categoria-mushies

20 Tupac Amard al 3100 J Espinosa 2 no[no http:inmuebles cadenal comiavisos_descripcion asp?codio=3334908categoria=inmuebles
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