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RESUMEN

El objetivo del presente trabajo es el analisis de las causas o determinantes de
la localizacién residencial. Se enmarca dentro de la linea de andlisis propuesta por
Alperovich: dotacién de atributos en el espacio urbano y evaluacién de los mismos
(precio sombra) por los consumidores. Para determinar tanto la dotacién como la
evaluacion del atributo se realizan regresiones uni y multivariantes siguiendo
especificaciones loglineales. La muestra se divide en cuatro partes correspondientes a
los ejes cardinales, con el objetivo de trasladar el andlisis de los factores hacia un
estudio de fuerzas centrifugas y centripetas en la linea de Fujita.

Todo este trabajo se realiza sin tener en cuenta el enfoque clasico de la
economia urbana o el modelo disyuntiva, puesto que nos basamos en un analisis de
externalidades y no en la accesibilidad al centro de la ciudad. Los resultados basicos
del trabajo se centran en que encontramos asimetrias en la dotacién de factores, en la
evaluacion de los mismos y en el precio de la vivienda.
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1. INTRODUCCION

La incesante preocupadon de los agentes Scioecondmicos por €
funcionamiento de los mercados de la vivienda, asi como €l vertiginoso desarrollo que
las estructuras de las ciudades han experimentado en los afios mas redentes, tiene su fiel
reflgo en los innumerables trabajos que la literatura econdmica ha ofrecido en los
ultimos treinta &ios, tanto desde la vertiente maao como microecondmica A nivel
agregado, la mayoria de los estudios (Meen, 1990 Poterba 1989 han centrado su
atencion en la evolucion ce lavariable predo de lavivienday en los diferentes factores
que e&plican su variadon -inflacion esperada, tipos de interés, expedativas, €tc.-,
desarrollandomodel os como € standa o € de sintesis.

También han sido numerosos |os trabajos microecndmicos que desde d trabajo
pionero de Alonso (1964), han estudiado este mercado tratando e determinar las causas
gue justifican tensiones en los predos de dgunas zonas de un ntcleo urbano, junto a
aquellas otras que eplican la deccion dce una localizadon residencial en un puro
geogréfico concreto. Para dar respuesta a esta Ultima auestion, estos trabgjos han
generado dcs posturas claramente diferenciadas: la @rriente ortodaxa cuyo méaximo
exporente es e Modelo Disyuntiva (Muth, 1969 Mills, 1967 Goldstein and Moses,
1973, e cual se catra e1la condcidn ce accesibilidad; y, la @rriente alternativa que
gueda recogida perfectamente en el modelo de Tiebou (1956, cuyo purto de referencia
son las externdlidades. Ambas posturas, junto con sus posteriores revisiones y
ampliadones, constituyen la Teoria de lalocdizadon residencia urbana,

Centrandona en € dmbito microeacondmico, € objetivo principal de esta Teoria
ha sido construir lafuncion de demanda de vivienda de unindividuo, radendo w0 dela
teoriadel consumidor y de las preferencias del mismo, teniendo en cuenta que eiste un
mercado de suelo ubano limitado, ura oferta de viviendas muy restringida y un
conjunto de eternalidades positivas y negativas, que influirdn enormemente en las
dedsiones de localizadon y van a determinar, en gran medida, los predos del mercado
delavivienda

El modelo disyuntiva o monocéntrico de Muth-Mill's, considerado como la
piedra aagular de la moderna teoria neoclasica de locdizaddn ubana, plantea wmo
idea basica la hipdtesis de compensacion espacio-acceso, segun la aal y bao €
supuesto de que @ predo de lavivienda es mas barato en la periferia que en la dudad,
el individuo que dispore de una renta dada, dedde su lugar de residencia en funcion ce
la proximidad al centro de la dudad (C.B.D.)3. Por tanto, sopesara ajuel menor predo
de laresidencia en el extremo con el coste de aceso a centro -coste de transporte en
términos tanto monetarios como de tiempo. Asi, las caracteristicas bésicas que se
desprenden de este modelo son: primera, existe un urico C.B.D. en la dudad que gerce
una fuerza de dracdon tecia @ y rige toda la estructura urbana (simetria espacial) vy,
segunda, la Unicavariable explicaiva del predo que esta dispuesto a pagar € individuo
por su vivienda esladistancia d C.B.D., materializada en |0s costes de transporte.

% Central Business District. EI modelo supone que la dudad es monocéntrica'y que en este lugar se
locdizan los centros comerciales y de trabajo.



Estas condciones bésicas tan restrictivas del modelo disyuntiva, le han valido
fuertes criticas, puesto que eisten muchas més variables a tener en cuenta @mo
determinantes de |la demanda de vivienda, ademas de la distancia d C.B.D. (Wilkinson
and Archer, 1973 y, por otra parte, las ciudades han dgado de ser monaceéntricas, es
dedr, se han descentralizado, desarrollando nwevos nicleos comerciales y de empleo
importantes dando lugar a las llamadas estructuras multicéntricas (Henderson, 1985%
Turnbul, 1990.

Estas purtualizadones, entre otras, han dado lugar a sucesivas revisiones a
modelo de Muth-Mills. La primera de dlas que surge dentro de la @rriente ortodaxa
hacereferencia ala maleabilidaden ura estructura espadal urbana estética la dudad se
rehace periodo a periodo, e C.B.D. nurta se deteriora y a su alrededor se locdizan
aglomeradones negativas. Posteriormente, Arnott (1987 aplica esta hipdtesis a un
contexto dnamico, del mismo modo que Anas (1978 desarroll 6 ura version dnamica
de los modelos de Alonso y Muth. Asi mismo, surge la critica @ntraria, esto es, la
hipdtesis de la no maleahilidad con los trabajos de Harrison y Klain (1974), o
Wilkinson (1974b, segun la aal las viviendas que pertenezcan a los ensanches mas
algados del C.B.D. seran las més nuevas, de mayor cdidad que las del centro y esto
provocaauna draccion celademandahada dlas en detrimento del areadel C.B.D.

Otras importantes revisiones ad modelo dsyuntiva tienen que ver con la
introducaon ke los nuevos conceptos, contrarios entre si, de filtering y regentrification,
gue ayudan a eplicar qué determina y de qué forma la estructura de localizadén
residencial de las ciudades. El proceso de filtering o de filtrado, danteado en €l trabgo
de Cocke & Hamilton (1984 se produwce aando los individucs de rentas atas
demandan viviendas nuevas, mientras venden las mas vigjas a otros de menas poder
adqusitivo. Periodo a periodo, se produce un desplazamiento de los primeros hada las
afueras de la dudad y de los ssgundcs hada @ C.B.D., generandase un credmiento en
circulos (0 de manchas de aceite). La regentrification (Wheaon, 1982 es € proceso
inverso, segun el cual las viviendas locdizadas en |as &reas mas antiguas -el C.B.D.- se
pueden restaurar y hacerlas nuevas, aun més, s se trata de residencias con un \aor
historico importante o de especid interés, de forma que los individucs de rentas altas se
ubicarian en ell as.

El modelo de Tiebou (1956, que onstituye d marco de desarrollo de la
corriente heterodaxa o aternativa, gira en torno a la idea central de que € individuo,
dispuesto a adquirir una vivienda, establece sus preferencias teniendo en cuenta no solo
ladistancia d C.B.D. sinotambién atros atributos del entorno que rodea asu residencia:
aspedos medioambientales, instalaciones, calidad de vecindario, etc. En definitiva,
existen mas variables explicaivas del predo de la vivienda y, pa tanto, ésta se
reconace Mo un ben heterogéneo. Con la garicion del modelo de Tiebou y, sobre
todo, tras e planteamiento de Rosen (1974, se ha prodwido ungran avance e €
estudio del mercado de lavivienda através de model os aternativos, ampliadones de los
yaexistentesy otros tantos trabajos empiricos.

En este trabgjo pretendemos profundzar en e andlisis urbano ce la dudad de
Cordoba, desde la perspediva de la demanda de un ben heterogéneo como es la
vivienda. Para dlo, uili zaremos como marco tedrico uno ¢ los enfoques derivados del
modelo de Tiebou, concretamente d modelo de De Savo (1977 y la anpliadon dce
Alperovich (1980) -que se plantea a ontinuadon- aunque glicado a un mercado
previamente segmentado en los cuatro ges cadinaes, de asierdo con la redidad



asimétrica que manifiesta d desarrollo de la dudad y la evolucion histérica de su
estructura urbana.

Nuestro oljetivo consiste en contrastar, si la dudad presenta asimetria espacial
en densidades de podaddn y/o en predos, paralo cual observaremos la distribucion de
cada unode los atributos de la vivienda, la utilidad que proparciona alos individucs su
existencia y como actlan estos atributos, en funcion de su evauacion, en la
determinad6n el predo -fuerzas de dispersién ode aglomeradn en cada zona- (Fujita
and Thisse, 1996 Vill ar, 1997.

2. MARCO TEORICO

Para d andlisis que llevaremos a c&0 en este trabgjo, seguiremos €
planteaniento tedrico planteado pa De Salvo (1977 y € desarrollo de Alperovich
(1980. En sus trabgjos, siguiendolos andlisis de Kemper y Schmenner (1974) sobre la
validez de una funcion exporencial deaedente para explicar la distribucion espacia de
la densidad de poHdaciéon, dantean la necesidad de introdwir otros atributos de
veg’ ndario como €l nivel de delincuencia, calidad del aire, servicios educativos, ruido,
etc’.

En la linea de estos trabgos, Alperovich plantea su modelo en los sguientes
términos:

1. Objetivo: definir el papel que juegan los atributos del vedndario en la
determinadén cela densidad de podadon.

2. Hipdtesis: e modelo bésico de Muth-Mill s tiene un nvel de significagon
bastante bgjo ala horade eplicar ladistribucion espadal de la polacion en
las areas urbanas.

3. Definicion ddl equilibrio de localizadon: se produce aando € individuo
esta en un pumno geogréfico, tal que asalquier movimiento en su locdizadon
residencial implicaria un cambio negativo en su nivel de utili dad.

4. Forma analitica parte de la ecuacion que describe la condicion de eguili brio
delalocdizadénresidencial en € modelo bésico

PK Q(k) + TK =0 [1]

donct k esladistancia d C.B.D.; Pk la pendiente de lafuncion dal predo devivienda a
una distancia k; q la cantidad demandada de vivienda auna distancia k; y Tx mide la
pendiente de lafuncion del coste de transporte aunadistanciak.

4 Asi , Nos encontramos con autores como Richarkson, Smith, Ridker y Henning, Grether y Mieszkowski
y Kain y Quigley (citados en Alperovich, 1980 entre otros, que han demostrado con sus estudios €l
importante papel que juegan dichas caraderisticas en la determinacion del predo de la vivienda y, por
tanto, en ladensidad de pobladén.



Definicion 1 Equili brio. El individuo oliiene @ equili brio cuandosu
vivienda se halla localizada en un puro tal que su aharo en € coste de
vivienda, dbido a un movimiento mas algjado & C.B.D. —Px g— es
compensado pa € incremento que se produce e los costes de transporte,
Tk.

De Salvo (1977 teniendo en cuenta que la distancia no es la Unica caracteristica
gue diferencia una locdizadon ce otra, introduce la existencia de externalidades, las
cuales condcionan asi mismo e predo de lavivienda. SeaX un nivel dado ce dributo,
positivo o regativo, ulkicado a una distancia k, cuyo valor estd determinado
exogenamente, tal que:

Pk q(k) + Tk - XkP*= 0 [2]

donce X es la pendiente de la funcién atributo-distancia; y P* es un gredo sombra, es
dedr, la valoradén margina atribuida por los consumidores a una unidad adicional de
externali dad, representada por [0 que estén dispuestos a pagar por ella’. Laecuadon [2]
planteauna nueva definicién de eyuili brio.

Definicién 2 Equilibrio con exernalidades. El individuo oliene d
equili brio cuandosu vivienda se halla localizada en un pumo geogréfico tal
que no sea pasible trasladarse a aro mientras no se incremente su aharo
neto, gueincluye @stes monetariosy no monetarios -Tx - XkP* -

Es dedr, en ese purto geografico € precio de la vivienda resultante de un
movimiento mas algjado ddl C.B.D., compensa & ahorro o desahorro neto en términos
de transporte y de externali dades.

Segun las condciones de euili brio, podiamos reescribir la ecuacion [2] como
un equilibrio de locdizaddn residencia urbana para un individuo ¢ la siguiente
manera

C

u
—_ 9 ==X
P P (3]

DespejandoP* de[3], tenemos que,

_UsR
> [4]

q

PX

y sustituyendo P* [4], en [2], y despejando Pk obtendriamos una nueva expresion ce la
condcion cke eyuili brio delocalizaaon, tal que:

® Este predo seré negativo cuando el atributo no implique una mejora de la cdidad de vida del individuo,
por g emplo, un mayor nivel de mngestidn, y positivo en caso contrario.
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donce, Uy y Ux sonlas utili dades marginales del bien q(vivienda) y X (externali dad).
De esta condcion de eyuili brio podemos extraa las sguientes conclusiones:
1) S Ux>0y Xk>0
6 Ux<0y Xg<0O con TK<PKU>L‘JA ] P«>0

q

Cuando € atributo sea positivo (negativo) y su cantidad aumente (disminuya)
conladistancia, el individuo encontrara su equili brio en zonas méas algjadas del C.B.D;
s ademés, e vaor de la eternalidad pasitiva® es lo baestante dto como para
contrarrestar mayores costes de transporte, entonces € individuo estara dispuesto a
pagar un mayor precio conforme se degjadel C.B.D.

2) S Ux>0y Xk>0

UXXK

6 Ux<0y Xg<O con T, >P ] P«<O

q

Caso similar a anterior pero con ura impacto mayor de los mayores costes de
transporte, que supera d de las externalidades. Es dedr, segun la naturaeza y
locdizaddn ke las externalidades al individuo le @mnviene fijar su residencia en zonas
algadas del C.B.D., pero estan elevado €l coste de transporte que tendria que soportar
para desplazarse hasta d centro que no le compensa. Por €l o, estara dispuesto a pagar
un gedo menor conforme se dejadel C.B.D.

En definitiva, este enfoque intenta romper con esa simple relacion regativa entre
predo de la vivienda y la distancia d C.B.D. que plantea ¢ modelo dsyuntiva,
advirtiendo que eisten ara serie de factores fundamentales referidos a dributos de
vedndario que pueden determinar en unsentido oen dro las dedsiones de localizadon
residencial urbanadelosindividucs.

Asi, se puede plantear € caso, de unindividuo que valore mucho més las zonas
verdes, la menor congestion y € escaso ruido, que racterizan a determinadas areas
algadas del centro dela dudad, que & mayor coste de transporte que dlo suporg, de tal
manera que estard dispuesto a pagar un mayor precio pa unaviviendalocdizada en una
zona dgjadadel C.B.D. (i.e., reladon paitiva entre predo de lavivienda y distancia d
C.B.D)).

® Atributos positivos que aumentan con la distancia son: los espados abiertos, zonas reaedivas y de
deporte 0 parques publicos stuados en las zonas més alejadas del centro de las ciudades.



Por dltimo, hay que destacar la extensién e estos andlisis a la densidad de
poldadon pa éress, dichafuncion queda planteada de la siguiente manera,

D (K) = D [Ko, X1(K), X2(K),......,Xn(K)] [6]
donce D(K) esladensidad en un puro k; y X; representa € i-ésimo atributo.
Deformaque:
Dxi >0 o (Uxi Xik) >0
Dxi =0 o (Uxi Xik) =0
Dxi<0 - (Uxi Xik) <0

Interpretando la primera reladon driamos que, ceteris paribus, tendra lugar un
incremento de densidad de poHdacién, aasionado por una unidad adicional de
externalidad, cuando n desplacemos a lugares con nveles mas bajos de dributos no
deseables 0 con riveles més atos de dributos deseables. Por €l contrario, la variadon
de la densidad de pobdaddn serd negativa ante una variacion infinitesma de
externalidad, en € caso en que tengan lugar desplazamientos hada purtos geogréficos
donce eistan niveles mas atos de dributos no deseables o niveles mas bagjos de
atributos deseébles.

Parala estimadon del predo sombra de los atributos (externali dades) se reaurre
alametoddogia de los modelos de predos hedéricos’, donde por medio de métodas de
regresion multivariante se deriva la ewadodn ce predos implicitos, i.e. € predo
margina de cada caracteristica 0 atributo de vivienda que los ciudadancs estan
dispuestos a satisfacer (Berdnt, 1991). De un modo sintético la metoddogia seguida en
los model os de predos heddnicos es la siguiente:

Seaun hen Z, donck € predo del mismo esta en funcion de sus multiples
caacteristicas z y de otras variables no conacidas u.

P,= Uz, 2,...,Z,,U) [7]

a plantea unmodelo
R n
P =a + Z ﬁi z; + e
I=n

se etima d precio marginal de cala aributo, 2 Q /02i . Esdedr lavaoraciéon cela
externalidad, su predo sombra.

® Waugh (1928 , Court (1939), Grili ches (1971), Lancaster (1966), Chow (1967, Rosen ( 1974), Berdnt
(1991) y otros. Una mayor revision del métodola encontramos en Parker et al (1997).



3. PLANTEAMIENTO DEL TRABAJO

Si bien pararedizar este trabgjo partimos del mencionado estudio de De Salvo,
€S necesario imporer una serie de hipdtesis previas, gue definan € marco de andisisy
planteen el por qué de este trabajo. Todas ellas £ mmentan a cntinuadon.

Hipdtesis 1

La exstencia de atributos deseables (externalidades positivas) condciona la
demanda @ localizacion e los agentes econdmicos (ademas de la accesibili dad).

La literatura habla de dertos atributos - Ilamados habitualmente amenities- que
pueden provocar movimientos de la podacion ubana (Villar, 1997, ya seaatrayéndda
(suporemos entonces que son externalidades positivas. parques, buenas instalaciones,
etc.) o expulsdndda (caso contrario: degradadon, ruido, etc.). De las eauadones [5] y
[6] podiamos concluir que, la eistencia 'y e grado en que se manifiesten ciertos
fadores pueden provocar que dgunas zonas de la geografia urbana tengan mayor
densidad de podaddn gue otras e, incluso, gque estas Ultimas planteen problemas de
desertizaaon.

Hipdtesis 2

Los atributos que generan las externalidades no se distribuyen de forma simétrica
-conrespecto d purto central- alo largo cela geografia urbana.

Sur Norte

Paratodoatributo, z, que genere una externalidad () ubicado a una distancia d’
por la derecha del C.B.D., (Ilamémosle Norte) no tiene por qué replicarse otro a lado
inverso (izquierdo oSur) y, alamismadistanciad’.

Xin, #Xis para cai todo® d

La zonificaddn el uso del suelo de las ciudades, las historia de las mismas, €
presuplesto limitado ce los ayuntamientos’, las externalidades negociadas por el
mercado, etc. impiden que ladistribucidon de étas asimétrica

Esta hipdtesis ® mntrastara enpiricamente alo largo dl primer apartado ¢k los
resultados (dotadon de dributos).

8 Podria ocurrir que fuesen iguales en puntos aislados, es dedr en unconjunto no denso de O
° Los Ayuntamientos no tienen presupuesto para llevar a cao una dotadén "equitativa’ de bienes
publicos.

10



Hipdtesis 3

La percepcion y ewaluacion ce los atributos/externalidades no es lineal, i.e. no
exste un mismo precio sombra constante on la distancia paa cada uno @ los
atributos, sino qLe éte depende del purto de referencia (fuente de amision).

S la pecepcion no es lined, sino pa egemplo cuadraica, um
disminucion/incremento marginal del atributo provocara una disminuciorn/aumento no
proparcional de la utilidad del individuo a percibirlo (gréfico 1). Asi mismo, la
pasicion inicial con respedo a la fuente de anision, sera determinante en la medida de
variadon ce la utilidad del agente.

Gréfico 1.Percepcion e la Externali dades

Uixi)

lineg

distancia

d=max fuente
(d=0)

Si ladotadon e los atributos no es smétrica, encontraremos distintos niveles de
atributos a cala nivel de k, que provocaran dstinta evaluadon ck | as externali dades.
Propasicion 1

En equilibrio, los agentes no tienen una dstribucion simétrica, pa tanto la

densidad (v) esdistinta, esdecir: vy g Z Vsg para cualquier valor de d (distancia).

Si |la existencia de externalidades condciona la demanda de locdizadén, si éstas
no se ofertan simétricamente, y los individucs no las perciben linedmente, entonces la
poladdn nose distribuye simétricamente anrespedo al C.B.D.

Propasicion 2

La ciudad noes smétrica en densidad,y por tanto € precio de la vivienda noes
simétrico conrespecto d gecentral, asi [Jd"y ,d's tal que pg N ZPa s

Ladistancia d C.B.D. (y los costes de transporte) no son las Unicas variables que
explican la formadon ce los predos de la vivienda, sino que eisten um serie de
externali dades -diseminadas alo largo del espado urbano- que hacen que d predo cela
vivienda sufra variaciones.

11



4. MATERIAL

La muestra utili zada en este trabgjo corresponde cn untotal de 1.023 vviendas
-suporen, aproximadamente, un 20 po 100 cH total de residencias puestas en venta en
1996, cuya composicion pa zonas es la siguiente:

- Noroeste (N-O) - 263 olservaaones (viviendas)
- Noreste (N-E) - 155 olservaaones (viviendas)
- Suroeste (SO) - 408 olservadones (viviendas)
- Sureste (SE) - 416 olservadones (viviendas)

En cada una de estas é&reas % han incluido las observaciones del C.B.D., untotal
de 73, para @nfigurar cada submercado de acuerdo con lainfluencia que pueda tener en
ellos e centro dela dudad.

Los datos utilizados provienen de una base de datos del Departamento de
Estadistica de la Universidad de Cordobe. El trabgjo de canpo se esta llevandoa cdo
por medio de encuestas reali zadas a Agentes de la Propiedad Inmohili aria que operan en
la dudad de Cérdoba, junto con larecogida de opiniones de expertos que trabagjan en la
Gerencia de Urbanismo y en e Departamento de Tréfico del Ayuntamiento de la
ciudad.

Con toda esta informadon dsporemos de las sguientes variables
representativas de la cestade araderisticas de lavivienda:

- Predo de venta de la vivienda (p): precio efedivo de venta expresado
en undades monetarias corrientes del afio 1996.

- Superficie delavivienda (metro): expresada en m? (til es.

- Distancia d C.B.D. (dC.B.D.): distancia en metros que existe desde d
centro de la zona™® donck se ubicala vivienda d centro principa del
nucleo urbano.

- Actividad comercia seaundaria (a.c.s.): nivel de adividad comercial y
de enpleo del barrio donae se ubica la vivienda. Es un indice
elaborado por el Dpto. de Estadisticade laUCO™,

- Antigledad de la vivienda (época): edad del edificio dorde se ubicala
vivienda. Se mide através de un indice que pondera con un mayor
valor los edificios més nuevos y con menor valor alos méas antiguos.

- Nivel de mngestion (congest): niveles de mngestion provocadaos por e
trafico, la falta de parking pubico, la reladon entre el ndmero de
viviendas y € numero de plazas de gargje, etc. Es un indice éaborado
por el Departamento de Trafico de Cordoba.

1% Se toma @mo medida de ceitro de cala zna la ubicadén de la "oficina centra del barrio” de la
entidad financiera més importante de la dudad, Cajasur.

! Egte indice es una variable proxy de la adividad comercial, cuya capaddad de prediccién se mnsidera
limitada.
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- Cdlidad de vedndario (renta): nivel de renta per cdpita media de los
habitantes de cada barrio, expresado como unindice daborado pa la
Gerencia de Urbanismo dela dudad.

- Otras caraderisticas (otros): algunas de los atributos de vecindario mas
demandadas por los nuevos consumidores, tales como existencia de
zones reqedtivas y deportivas de lafinca, acceso a espacios abiertos y
zonas verdes, disponbili dad de antena parabdlicay portal amplio, etc.

5. RESULTADOS

La estructura que seguiremos para anali zar los resultados obtenidos y contrastar
empiricamente las propasiciones planteadas es la siguiente: 1) anlizaremoscomo esta
distribuido cada uno c los atributos comentados, i.e. contrastaremos empiricamente la
hipdtesis de dotaddn nosimétrica 2) evaluaremos la utilidad que propaciona alos
individucs la eistencia de dichos atributos, i.e. estimaremos e precio sombra de los
atributos; 3) anali zaremos como actlan estos atributos teniendo en cuenta su daadony
evauadon en la determinadon el predo: la direcdén ce la fuerza; 4) por Ultimo,
trataremos de ntrastar las propasiciones.

5.1.Distribucién asimétrica delos atributos

A lo largo e este gartado analizamos como se distribuyen los atributos en los
cuatro gje ardinalesdela dudad.

1) La superficie de la vivienda. Unade las hipdtesis de partida del modelo Muth-
Mills es que la vivienda tiende atener mayor tamafio conforme nos algjamos del
C.B.D.. Si bien este supuesto permite validar 1a "hipdatesis espacio/acceso”, i.e. elecddn
entre C.B.D. y tamafio ce vivienda, no parece tan evidente que se tenga que cumplir en
todos los casos.

Mas aln, si la deccion selimita a"C.B.D./costes de transportes”, noexiste razon
aparente para asegurar que las viviendas tengan que tener mayor tamafio, ya que en este
caso tendriamos dos fuerzas centrifugas (predo de vivienda menor y mayor tamafio, en
el extremo) y unafuerza cantripeta (costes de transporte ceroen el C.B.D.).

Para contrastar dicha hipdtesis regresamos la variable metros con respecto a la
distancia d centro, dC.B.D., en cada una de las submuestras en que se ha dividido la
totali dad (S-O; S-E; N-O y N-E), utili zandola siguiente espedficadon' >

y =axP [8]

doncky, en este cao0, eslasuperficiedelavivienday; x esladC.B.D.

12 Utili zamos esta espedficadén no lineal por ofrece mejores resultados que la lined (Surinach Y
Martori, 1997).

13 Todas los resultados que se muestran en este primer apartado se exponen de manera més completa en la
tabla 2 del apéndice
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De un modo resumido los resultados obtenidos en la estimadédn dce [8] son los
siguientes:

=

SO 0=10261 B=-003

SE G=9183 B=-006

N-O 0=10354 B=(-)1

A ~

N-E @ =9948 B=-0,03

Con respedo a la mnstante multiplicaiva no encontramos diferencias
importantes, en los cuatro casos tienen una magnitud muy similar. Sin embargo
apredamos que d vaor de la dasticidad s presenta algunas diferencias, aunque e
todcs los casos ®anegativa.

En e S-E este parametro estimado es el dode queen el SO y en & N-E (que
son muy similares), no siendo significativo en e N-O. De dichos resultados podriamos
resumir |o siguiente:

- No parece que la superficie de la vivienda amente cnforme nos
algamos del C.B.D., sino gLe parecedisminuir.

- El modo en que disminuye d tamafio ce la vivienda no es smétrico en
cadaunode los ges cardinales.

2) El grado ¢ ongestion. En los trabgjos de Alperovich se ontrasta la
importancia de externalidades negativas (tales como contaminadon, ruido, pducion,
etc.) en ladedsion ce locdizaddn de los agentes. La percepcion e dicha externalidad
suele ser muy fuerte en las cercanias de la fuente, y disminuye conforme nos aeamos
delamisma.

Se supore que si la fuente de la externalidad es el C.B.D. (congestion, ruido, y
otros) dicho factor acduard cmo fuerza centrifuga, i.e. conforme nos algamos del
C.B.D. ncs afedaramenos. En € caso de que lafuente sea una fébricalocdizada en los
extremos, € efedo de la fuerza sera inverso actuando como centripeta, nos acerca d
C.B.D.

Este supuesto o trataremos de evaluar de distintas maneras, atendiendo a las
limitadones de nuestros datos. Por un lado, con la variable congest, que mide la
percepcidon ce los ciudadanos bre d grado de mngestion de una zona; por otro, con
informadon gena ala base de datos que nos ayudara areali zar ciertas apreciadones.

En este cao0, regresamos la variable congest con respedo adC.B.D., en cadauna
de las submuestras comentadas anteriormente utili zando la espedficacion [8], doncky,
esla ongestiony, x esladC.B.D.

14 Utili zaremos esta notadén (---) para representar que no es sgnificativamente distinto de ceo para un
nivel de significaddn a=0.01.
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Los resultados obtenidos en la estimaddn sonlos sguientes:

>

SO 0=370 =.0,13

SE 0=277 B=_019

A ~

N-O =248 B=-0,30

A ~

N-E 0 =3728 B=-0.08

Con respedo a la mnstante multiplicativa encontramos diferencias de ca un
50% en los casos extremos, |o cual nos lleva a plantear serias variaciones entorno a la
dotadon e mngestion pa ges. Apredamos que € vaor estimado de 8 también es
diferente segun los casos, o cual indica que la velocidad del gjuste sera asimétrica
siendosiempre negativa.

Es espedamente manifiesto el valor estimado ce a y 8 en la orientaddn N-O,
menor y mayor en ambaos casos que en €l resto. Lo cual nos podia manifestar que la
congestion en direcaddn a N-O serd pequefia y que ademas dicho atributo disminuye
con rapidez. Casos contrarios srian los del S-O y N-E, donck los valores de a son
espedamente devados y los de S reducidos. El S-E se encontraria en una situadon
intermedia. Resumienda

- El grado e mngestion dsminuye cnforme nos alggamos del C.B.D.,
parece que la externalidad provocada por el mismo es elevada.

- Lavelocidad con gue disminuye la mngestion a aegarnos del C.B.D. es
ciertamente asimétrica

- Es muy relevante la menor congestion a todacs los niveles que presenta €
N-O con respecto a resto dela audad.

3) Los procesos de filtrado. Uno ce los temas que mayor importancia ha tomado
en los Ultimos afios en la literatura urbana son los llamados procesos de filtrado. Este
proceso viene a eplica por qué familias de mayor renta se ubican en la periferia,
abandorendoel C.B.D.. Lahipétesis basicaque mangan es que ¢ C.B.D. se deterioray
gue las zonas de nueva aeadon -ubicadas en la periferia- estdn en mejores condciones,
por tanto el ciudadano de mayor renta evita @ deterioro saliendo a la periferia (efedo
manchas de acée o crecimiento en anill os).

Para evaluar este proceso, deberiamos conocer -en primer lugar- si ladotadon es
similar o manifiesta dgun comportamiento en € ge. Para dlo tomamos dos variables
de la base de datos. época, que evalliala edad de las viviendas -de este modo palemos
saber S una zona es viga, pa tanto deteriorada - y, otros, variable que recoge la
existencia de dributos externos a la vivienda, y que sblo se promueven en zonas de
nueva aeacion.

Para analizar ambas dotadones regresamos cada una de las variables. época y
otros con respedo a dC.B.D., en cada una de las submuestras, utilizando la
espedficadon [6], doncky, es época y otros respedivamente; y x es dC.B.D.
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Los resultados obtenidos en la estimaddn sonlos sguientes:

Epoca Otros

so d=019 B=(-) so @=132  B=(-)

(---)
SE d=021 B=(-) SE @G=214 B=.013
(---)

N-O d=023  B= N-O G=145  B= ()

NE d=024 F=(-) NE G=130 F=(-)

En e primer caso, encontramos que la mnstante multi plicativa es muy similar en
las cuatro sub-muestras, y que ninguna de las 3 estimadas es sgnificativamente distinta
de ceo. Por tanto parece que la dotaddn de vivienda en cuanto a su antigiiedad es
similar en toda la dudad y que no existe variabilidad suficiente alo largo de los ges
pararedazar Ho.

Con respedo a segundo,encontramos una situadén similar, aunque si podemos
obtener alguna informaddn de la situadon del S-E donce la variable otros si parece
disminuir conforme nos alggamos del C.B.D. Si bien en |las otras areas de la dudad no
encontramos variabili dad, pareceque d S-E manifiesta una situadon desfavorable n
respedo alos demés.

De anbos andlisis podriiamos resumir o siguiente:

- No encontramos asimetrias manifiestas con respedo ala antigiiedad de las
viviendas en ninguno de los cuatro casos. No se @nfirma un creamiento
en anill os, par lo gue no se planteala posible asimetria de este proceso.

- La dotadén e aributos externos a la vivienda tampoco parece ser
diferente alo largo de la geografia urbana. Si bien, en e extremo S-E
parece encontrarse una situadon mas desfavorable.

4) La renta media como atributo deseable. Desde los stenta multitud de aitores
(Schafer et a., 1975 Kan y Quigley, 1975 han tratado €l tema de la caidad del
vedndario. Suporemos que una buena cdi dad de vedndario es un aributo deseable ala
hora de tomar una decision ce locdizaddn, y que ¢ modo en que &ta se distribuya
geogréficamente podria causar fuerzas centrifugas o centripetas.

Por |o genera, los centros urbanos acanzan niveles de renta muy elevadaos por
razones histéricas y comerciaes, espedalmente; en este sentido, atraerian ala podadoén
gue desease este dributo aduando como ura fuerza centripeta o inercia hacia 4. La
cuestion qLe pretendemos aqui contrastar es $ existen diras fuentes de este dributo en
lageografiay, € comportamiento de dichafuerza d alggarnosdel C.B.D.

Con este fin regresamos la variable renta con respecto a dC.B.D., en las
submuestras, utili zandola espedficacion [8], doncky, es la distribucion ce la renta por
zonasy, xesladC.B.D.

Los resultados obtenidos en la estimaddn sonlos sguientes:
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>

SO =338 =-0,32
sE =218 F=.033
N-O =277  B=.015
N-E =258  B=.022

Los diferentes valores de la onstante multiplicativa plantean ddadones
diversas en cuestiones de vecindario. Parece ser que la direcdaon S-O parte de una
situaddn muy elevada respecto a resto, y que la direccién S-E es netamente inferior.
Ambos nortes € ecuentran en ura situadon intermedia, aunque dgo mejor para
caso del oeste.

El valor estimado de 3 también es diferente segiin casos, mostrando \ariadones
importantes. Destacamos € caso del N-O con unvalor extremadamente bajo, lo cual
indicaque lavelocidad de caida es muy lenta

Resulta espedamente significativo € caso del S-O, done a y B estimados
alcanzan los mayores valores™. De todoesto podiamos resumir lo siguiente:

- La cdidad del veandario dsminuye @nforme nos alggamos del C.B.D.,
esta externalidad pasitiva encuentra su fuente en €l centro.

- El modo en gque va disminuyendo pesenta fuertes asimetrias, siendo
espedamente relevante d hecho e que d Norte siempre decae mas
lentamente que en €l Sur.

- El N-O parecepresentar una situaddn mejor que d resto en ddacion e
este dributo, como ura fuente dternativa de cdidad de vedndario a
C.B.D.

5) Actividad comercial secundaria. Con laintencion e evaluar la existencia de
centros de adividad econdmicay de enpleo que puedan atenuar la importancia del
C.B.D., analizamos ladotadon ¢k éstos en el ndcleo. Para dlo estimamos [8] como en
los casos anteriores, doncey eslaa.c.s. y x esladC.B.D.

Losresultados onlos sguientes:

so d=053 F=0,07
SE d=053 F=.005
N-O =063 B= (-)
N-E =074 B=008

Si bien en términos de a no encontramos diferencias sustanciales, el valor de 8
estimado es ciertamente distinto seguin areas, debidas al signo. Tanto al S-O como al N-
E encontramos actividad comercial credente conforme nos alggamos del C.B.D. Sin

1% Estos val ores parecen manifestar un caso de slums en el extremo: zonas periféricas marginales.
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embargo, en e S-E |la adividad comercial disminuye y en e N-O ni siquiera garece
dicha adividad.

Tanto a S-O como al N-E hay fuerte adividad comercia en Cérdoba, C.B.D.
aternativos que genera gran cantidad de empleo. El N-O se confirma como ura zona
residencial sin actividad, y el S-E muestra su claro declive.

5.2.Valoracion delos atributos

Como se expuso anteriormente [5] €l enfoque de De Salvo andlizaladotadon dce
un atributo en funcién ce ladistancia (X«) conjuntamente mn e precio sombra (PX) que
le otorgan los consumidores.

Para evaluar dicho predo sombra, hemos sguido ura estrategia estédndar dentro
de la eonamia urbana. Utili zamos la funcion e predos heddnicos (Berdnt, 1991 para
derivar lautilidad de cala d@ributo, segin seasu precio implicito estimado.

Dicha funcion la obtenemos estimando ura regresion multivariante del precio
del bien con respedo a sus caraderisticas (atributos). Con tal fin se redizaron
regresiones lineales y logaritmicas sguiendola siguiente espedficadon.

IEB:a’\"'B\lzl*'ﬁ’\zzz"'BAazs"'----"'B\nZn te [9]

P=d zi’§1 zz’§2 23’23....2n fre [10]

i=1,....6
donck z sonlos atributos'® de la vivienda.

El objetivo gue se persigue @n tales estimadones es la obtencion del predo
implicito en el primer caso [9], y la estimadon ce las e asticidades de |os atributos que
resulten significaivos, en e segundo[10].

Con laintencion de minimizar las distorsiones, se redizan andlisis en cada una
de las sub-muestras y en € conjunto del ndcleo; pudéndose de este modo constatar
resultados atipicos.

Las estimadon e la ewacion [9] en ungran nimero de caos presentaba no
normalidad en los residucs, asi como varianzas no homocedasticas. Ya en los trabgos
de Goodman y Kaway (1984) se hacia referencia aque on freauencia d predo de la
vivienda esta reladonado de formano lineal conlas variables, debido alainfluencia de
las interacciones entre é&tas, ya que las reladones £ dan conjuntamente y no através de
procesos productivos independientes. Si bien la trasformaddn Box-Cox, aplicada en
Brafias (1997, aporta mejores resultados en términaos de heterocedasticidad, siguiendoa
Freeman (1979) que indicaque laforma logaritmicase gusta mejor para € predo dela
vivienda, se deddié redizar estimadones smil ares para € caso que nos ocupa.

16 Entiéndase por atributos todas aquell as caraderisticas de la vivienda, ya sean las de la zna (cdidad
ambiental, social,... del vedndario), delafincao del bien en si mismo (superficie, antigiiedad, etc.).
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Con este objetivo se estimé la eaiacion [10], en cada uno e 1os cuatro casos, asi
como en la muestra ompleta'’. Los resultados obtenidos @ muestran en la siguiente
tabla.

Tabla 1. Estimadon &8 precio sombrade los atributos (ﬂ)j

Mercado Zonad€ Zonade Zonad€ Zonad€
Gnico Noreste Noroeste Sureste Suroeste
a 5,308 5,214 5,427 5,556 5,750
(51,399)° (23,204) (30,390) (37,215) (34,479)
A, = ACS 0,031 0,023 0,032 0,030 0,026
(9,428) (2,568) (4,997) (6,548) (4,710)
] 0,935 0,922 0,884 0,872 0,861
B2 =METRO (41,896) (19,045) (23,489) (26,762) (24,933)
- 0,041 0,187 0,173 0,035 0,052
Ps =RENTA (8.374) (2.995) (3.679) (5.556) (5.505)
. -0,066 -0,049 -0,063 0,075 -0,063
P4 =DCBD (-11,790) (-3277) (-5,468) (-11,903) (-9,789)
5 _ - - -0,029 0,025 -0,083
Ps = CONGEST (-2,547) (4,370) (-2,483)
) - - - - -0,010
Bs = EPOCA (_2,244)
R? 0,81 0,87 0,88 0,86 0,80

*(entre paréntesis £ muestra d valor de la t-student.)

1) La superficie de la vivienda La estimadon ¢k la elasticidad predo de este
atributo se muestra diferenciada en cada cao, aungle sin variadones importantes.
Lo mas relevante pareceser € vaor que toma en el N-E (0.92 frente d que dcanza
a SO (0.86. Esdecir:

- la vaoradon del predo sombra es sempre positiva y presenta dguna
asimetria.

- los indviducs del N-E pagan ura cantidad mayor por una unidad
adicional de este aributo™®.

2) El grado e ongestion. La 4 noresulta ser significativa en € caso agregado
ni en e N-E. En los otros tres casos encontramos resultados muy diversos. En el N-Oy

en e SO se le valora negativamente (I5X <0), aunque en este ultimo la desutili dad
parece ser mas grave.

Resulta complgjo que en S-E se vaore positivamente. Como congestion suele
ser consecuencia de aglomeradon, este resultado nas podria indicar que las zonas mas

" De aui en adelante para hace referencia a wialquier estimadon redizada en la muestra mwmpleta
utili zaremos el término “anivel agregadd’.

8 Aunque la estimadon de dicho atributo en la eaadén [8] no resultd significaiva, por tanto no
podremos evaluar su uilidad.
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densamente pobadas n peferidas a otras, en este caso. De un modo resumido
podiamos plantea lo siguiente:

- El grado de mngestién no pesenta un precio sombra “estandar” en todos
los ges, en dgunas casos ni siquiera es sgnificativo.

- Lavaoracion ce dicho atributo parecepresentar claras diferencias Este-
Oeste.

3) Los procesos de filtrada En la estimadon ce [10] € parametro [ para i=6,
no haresultado significaivo en ninguno de los casos. Por tanto, nopodemos estimar €l
predo sombra de la variable otros. La estimadon de la dasticidad de la variable época
solo result6 significaivaen € S-O, convalor negativo.

Estos resultados naos imposibilit an medir laimportancia de estos atributos como
fuerzas en lalocalizadonresidencial.

4) La renta media como atributo deseable. Encontramos algunas diferencias en
los valores estimados, siendo especialmente interesantes |os valores mas elevados de los
nortes y e valor més reducido el S'E. Como era de eperar, todos valoran
positivamente la cdidad de vedndario, i.e. es una eternadidad pcsitiva tener un
vedndario de buen status ocial. Aunque pareceque en e norte (donde mayor dotadon
hay de este dributo) le otorgan més importancia que en catras partes de la geografia
urbana. Asi, extraemos que:

- El predo sombra de la calidad de vedndario es mayor que ceo, ie. se
valora mmo ura externalidad pasitiva.

- Su vaoradén ddd mismo modo gue su daadon presenta asimetrias norte
y Sur.

5) Actividad comercial seaundaia. Este dributo parece ser valorado
paositivamente, aungle de un modo muy reducido. No parece que la utilidad que
reporte sea lo suficientemente devada cmo para provocar variadones importantes
en lalocdizad6n. Si bien podemos destacar, que:

- Suvaloraddn es sempre positivay reducida.

- El predo sombra es relativamente asimétrico para los casos anali zadaos,
mostrando el valor minimo a N-E, donc parece no ser demasiado
relevante la eistencia de otros centros comercides como fuerza de
locdizadén.
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5.3.Fuerzas centrifugasy centripetas

Para determinar las fuerzas y e sentido en que inciden en cada una de las cuatro
zonas, las examinaremos por separado. Para dlo analizamos los efedos de todcs los
atributos y su predo sombra en cada una de | as zonas anali zadas.

5.3.1.El Noreste

A lo largo e esta submuestra hemos determinado la existencia de tres atributos
significativos. superficie, actividad comercia seaundaria y renta. Analizando el predo
sombra estimado (la dasticidad) y la evolucion el atributo en el ge, podemos explicar
lo siguiente:

-Larenta Uy >0 y Xk <0,i.e. su predo sombra es positivo y
disminuye @nforme nos aleggamos del C.B.D. Sentido ck la fuerza:
centripeto.

- Lasuperficie Ux >0 y Xk <0,i.e,igua que en caso anterior.
Sentido ce lafuerza: centripeto.

- La actividad comercia seaundariac Ux >0 y Xk >0, i.e. exter-
nalidad pasitiva, y su efedo aumenta d algjarnos del centro. Sentido
de lafuerza: centrifugo.

Por tanto tenemos dos fuerzas centripetas y una ceantrifuga: las primeras atraen a
los individucs a locdi zarse junto al C.B.D., y la segunda los expulsa en dreccién NE.
Para contrastar cual de anbas es la dominante analizamos €l parametro 8 de un andlisis
Muth-Mill s predo/distancia’®. Es dedr, analizamos como evoluciona € predo de la
vivienda desde d C.B.D. hacia cadauno ¢k |os extremos.

A lo largo H trabgo no temos analizado la influencia de los costes de
transporte (Tx) por dos razones: en primer lugar, no dsponemos de esa informadon en
la base de datos; en segundolugar, no sabemos cdémo medir esos costes de transporte:
¢en tiempo oen dnero?. La auestion es complegja pues no paratodacs los ciudadanas el
coste monetario tiene la misma importancia, ni para todcs € tiempo tiene & mismo
predo.

Esta aestion es ciertamente complicada, y nos obliga a tomar la siguiente
supcsicion: para todas las clases de individucs los costes de transporte son iguales, y
estos on credentes conladistancia, i.e.

T (dCBD) =T, (dCBD)Li
TK,(') >0
La estimadon del parametro Muth-Mill s nos indicaque € predo de la vivienda

disminuye onforme nos aegamos del C.B.D. con wa intensidad (8 = -0,11)
relativamente devada -al compararse @n los otros casos-. La menor dotadon en

19 Hacemos la regresion del predo de la vivienda en funcién de la distancia d centro con respedo a ese
gje cadinal. La evolucion de ese predo en e ge distancia nos indicara que fuerza-centrifuga o centripeta
ha sido predominante. Estos resultados s muestran en el cuadro 3 dal apéndice
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superficie y en cdidad de vecindario, asi como el incremento de los costes de transporte
son muy superiores a la utilidad que provoca & aumento de la adividad comercial
seaundaria.

5.3.2.El Noroeste

En esta zona encontramos dos atributos sgnificativos: congestion y renta, de los
cuales disponemos de su predo sombra para evauarlos.

-Larenta Ux >0 y Xk <0,i.e. supredo sombra es paositivo y €
atributo dsminuye @nforme nos alggamos del C.B.D. Sentido ck la
fuerza: centripeto.

- La ongestion: Uy <0y Xk <0, i.e externalidad negativa, par
tanto predo sombrano paitivo, y su efedo dsminuye d algarnos del
centro. Sentido ce lafuerza: centrifugo.

Por tanto tenemos dos fuerzas contrapuestas. La fuerza dominante e la
centripeta, ya que @ predo de la vivienda disminuye a ae€jarnos del C.B.D., segin €
parametro (8 estimado ce laecuadon Muth-Mill s.

El predo de la vivienda disminuye wmnforme nos agamos del C.B.D. con wa
intensidad limitada (3= -0,08), la menor de las analizadas. La utilidad que provoca la
disminucion en la ongestion noes lo suficientemente devada como para ontrastar la
menor dotadon en términos de cdidad de vecindario y el incremento de los costes de
transporte (tiempo 'y dinero).

5.3.3.El Suroeste

Cuatro atributos resultan ser significativos: superficie, congestion, adividad
comercial seauncariay renta, de los cuales disporemos de su precio sombra.

- La superficie: Ux > 0 y Xk < 0. Se valora positivamente y
disminuye @n ladistancia. Fuerza centripeta.

-Larentaa Ux >0 y Xk <0,i.e. su predo sombra es positivo y
disminuye @nforme nos agamos del C.B.D. Sentido ¢k la fuerza:
centripeto.

- La ongestion: Ux <0 'y Xk <0, i.e. externalidad negativa, y su
efedo dsminuye d aegarnos del centro. Sentido de la fuerza
centrifugo.

- La actividad comercia seaundariac Ux >0 y Xk >0, i.e. exter-
nalidad pasitiva, y aumenta d aegarnos del centro. Sentido ke la
fuerza: centrifugo.

Por tanto tenemos dos fuerzas centripetas y dos centrifugas. Actividad comercial
y congestion gLe provocan mayor utilidad (o menor desutilidad) en drecdén S-O vy,
superficie y renta que dcanzan mayores valores junto al C.B.D.
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Vuelve aser la fuerza centripeta la que se imponre, ya que € precio de la
vivienda aece mas a acercarnos a C.B.D. Sin embargo en este caso € valor de 3
(-0,20 esmenor que en e N-E y mayor que en el N-O.

5.3.4.El Sureste

En este Ultimo caso resultan cuatro atributos sgnificativos: superficie,
congestion, adividad comercial secundaria y renta, siendo asi mismo significativo su
predo sombra.

- Lasuperficie Ux >0 y XX < 0. Fuerza centripeta.
-Larenta Ux >0 y XX <0.Sentido celafuerza: centripeto.

- La @ongestion: Ux >0 y Xk <0, i.e externdidad negativa
Sentido ce lafuerza: centripeto.

- La actividad comercial seaundaria: Ux >0 y Xk <0, i.e este
atributo se valora positivamente, pero dsminuye —quizés por €
deterioro y abandona conforme nos algjamos del centro. Sentido ce la
fuerza: centripeta.

Como todas las fuerzas n centripetas, no es extrafio qe € vaor de g (-0,19
seamas elevado qLe € resto. El precio de lavivienda decae ©n rapidez a algjarncs del
C.B.D. en drecaon S-E.

5.4. Contraste de las proposiciones

Propaosicion 1

En equilibrio, los agentes no tienen una dstribucion simétrica, pa tanto la
densidad (v) esdistinta, esdecir: vn g Z Vsq para cualquier valor de d (distancia).

Los resultados obtenidos nos indican muy distintas dotadones en actividad
comercial, congestion y cdidad de vedndario especialmente. Todcs estos fadores
permiten extrapolar que ladensidad de polacion es asi mismo distinta.

Alperovich (1980) [6] presenta la densidad de podacion de una zona cwmo ura
funcion qie depende de los atributos 0 daadones que é&ta dispore. En este sentido,
podremos contrastar si |os distintos atributos asociados pueden provocar diferencias en
densidad de poldadon. Cuando existe menor densidad de polacion, ey menor
adividad comercial (menor nimero de dientes, menor adividad) y menor congestion
(este dributo suele ser inverso a la densidad de poldadon). Normamente, todas estas
variables ® relacionan. Sirva de gemplo €l caso del N-E: esta zona estd muy podada
(lade mayor densidad de Cordoba) tiene una actividad comercial seaundaria devada (la
mas dta de las analizadas) y la mngestiéon dsminuye muy lentamente desde & C.B.D.
(B8=-0.08), siendoéste d valor més bajo.
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La aimetria en cdidad de vedndario viene areflgar que los individucs de
mayor renta per capita se ubican junto a fuentes de esta externalidad. Es un fendmeno
conacido -aungue no explicado- que los nortes suelen presentar mejor dotacion en este
sentido que € resto. En nuestro caso, esta regla también se awmple: lavaloradén de la
renta en €l Norte es muy superior aladel Sur. Los individuos de renta dta preferiran
Norte y, como conseauencia, la distribucion e los individucs de esta dase sera
asimétricaN-S.

Por tanto, debido a diferencias en daadon de dributos de locdizadon que

encontramos «gun zonas, la densidad de la polacion desde d C.B.D. alos ges no es
simétrica

Propasicion 2

La ciudad noes smétrica en densidad,y por tanto € precio de la vivienda noes
simétrico conrespecto d gecentral, asi [Jd"y ,d’s tal que pg N ZPa s

Para ontrastar esta propasicion exponemos los dos graficos sguientes, en €
primero se plotea ¢ precio de laviviendadesde ¢ C.B.D. al g§eN-Oy a e SE; end
segundoel precio vadesde & S-O hasta d N-E, pasando pa € centro.

Gréfico 2 Precio delavivienda (N-O:; S-E)

M- S.E
CHBD

En este primer caso, existe una razdn empirica para explicar la subida del precio
en el N-O: altos niveles de cdidad de vecindario y congestion minima. Es conacido que
los individucs de rentas mas atas s ubican en viviendas unifamiliares a norte de la
ciudad, pa tanto esa zona tiene una cadlidad de vedndario 6gima. También tiene
explicadon la brusca caida d SE: degradaddn e entorno (ribera del rio),
delincuencia, fatade adividad comercial, que provocan gue no sean lugares agradables
deresidencia
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Gréfico 3. Precio delavivienda (S-O; N-E)

-0 M-E
CBD

En e tercer gréfico, encontramos que € precio de la vivienda decae —en
direcdén N-E- a derta velocidad debido a que la actividad comercial no es capaz de

contrarrestar 1os efedos negativos de una fuerte mngestion, y la caida en cdidad de
veandario.

El caso del S-O es ciertamente particular, ya que encontramos dos isas, la
primera es debida aun segundoC.B.D. que eiste en esta dudad, y la otraresponce ala
locdizaddn dce una zona de nueva creacion ke viviendas de grandes cdidades,
equipamientos e infraestruturas. La Ultima cdda responce ala existencia de slums.

Por todolo anterior, concluimos que @ predo de laciudad noes smétrico desde
el C.B.D. hacialos ges cardinales.
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6. CONCLUSIONES

Este trabgjo se planted con lafinalidad de mntrastar los andlisis de Alperovich
en un nicleo determinado, Cérdoba, del que se disponian datos. Asi mismo, tratar de
verificar -a un nivel muy concreto- dos propcosiciones del modelo de dudad no
simétrico como €l planteado en Rodero, Brafias y Fernandez (1998.

Ambas cuestiones han sido tratadas en €l trabajo, dreciendo en cada cao ura
serie de resultados. De todas ell os concluimos lo siguiente:

- Encontramos asimetrias importantes en la dotacion e dertos atributos
reladonados con la decision e locdizadon -el enfoque de Tiebou- de los
agentes.

- El predo sombra estimado para cala una de las externalidades (ya sean
paositivas 0 negativas) difiere seguin la orientad6n cardina que se dija para
redizar e andisis. Por tanto también encontramos asimetrias en la
valoradén e los atributos. Asi mismo, la forma funcional que meores
resultados ha ofreddo uranolineal.

- La ongestion provocada por € C.B.D. siempre se presenta wmo ura fuerza
centrifuga (expulsa del C.B.D.), aungle su intensidad dfiere segin los
casos anali zados.

- La cdidad del vedndario parece ser muy relevante en la decision e
locdizaddnresidencial, actuando como fuerza centripeta o centrifuga segin
sealafuente de dicha externalidad.

- Los procesos de filtrado no se han poddo contrastar por no encontrar la
variabili dad necesaria

- La densidad de poHadoén y e predo de la vivienda son retamente

asimétricos tomando como purio de referencia ¢ C.B.D. y como ges los
purtos cadinales.
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Tabla 3 RESULTADOSDE LA ESTIMACION DE LOSPARAMETROS

MUTH-MILL S
_ =B dondey ese predoy, la
y=ax x esladistancia
SUROESTE coeficiente Error standar t-estadistico probabili dad
C 9.615 0.0262 36658 0.0000
LgDCBD -0.106 0.0096 -11.07 0.0000
R°=0.231 R? adj. =0.231
NOROESTE coeficiente Error standar t-estadistico probabili dad
C 9.585 0.0352 27177 0.0000
LgDCBD -0.087 0.0149 -5.819 0.0000
R’=0.114 R?adj. =0.111
NORESTE coeficiente Error standar t-estadistico probabili dad
C 9.576 0.0330 28952 0.0000
LgDCBD -0.117 0.0126 -9.3117 0.0000
R?=0.36 R? adj. =0.35
SURESTE Coeficiente Error standar t-estadistico probabili dad
C 9.475 0.0246 384.90 0.0000
LgDCBD -0.149 0.0090 -16.563 0.0000
R°=0.398 R? adj. =0.397
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