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Planteamiento del problema

La globalizacién es un proceso que ha permitido que distintas ciudades del mundo formen una red
de ciudades (Sassen, 1991; Friedman, 1986). Esta red de ciudades favorece, a su vez, una conexion
global en tiempo y espacio, al mismo tiempo que desdibuja el concepto de soberanias nacionales,
para dar mayor importancia a las ciudades.

Esta globalizacién ha tenido implicancias no sélo en el ambito urbano, sino econémicos, en donde
junto a la globalizacién, ha habido un proceso de liberalizacién econémica, con lo que distintos

paises y ciudades del mundo pueden interactuar en ese aspecto.

Pero también ha habido una terciarizacion econdémica, que permite que exista un incremento en el
sector servicios, demandando mds empleos y potenciandose el sector, sobre todo el sector de
servicios avanzados.

Esta terciarizacién econémica, sumada a ciudades que se insertan en una red global (Castells, 2000),
ha ido aparejado de un incremento en la produccién de inmobiliario corporativo o de empresas, las
cuales, también operando globalmente, tienen sucursales a lo largo del mundo, lo que incrementa la
demanda por estos espacios.

De esta manera, se configura espacialmente una geografia corporativa que se localiza en
determinadas ciudades, las cuales se adectian a ésta de una forma particular.

Al respecto, algunos casos que resaltan en la realidad latinoamericana son Chion (2002) en Lima,
Perd; Parnreiter (2011) en Ciudad de México; Barrios (2001) en Venezuela, y en otras ciudades del
mundo, como Inglaterra en Lizieri (2009).

De esta forma, la configuracién espacial del corporativo de empresas ha seguido una tendencia

mundial de desarrollo, permitiendo esto la relevancia de la produccién de oficinas Premium.

Este corporativo de empresas hace alusion a un artefacto de globalizacién (De Mattos, 2002), que se
encuentra replicado en distintas ciudades del mundo. Sin embargo, pese a esa réplica, los momentos
de produccion, el contexto econémico en que se desarrollan, los factores de localizacién que le
permiten surgir y que luego lo consolidan, son particulares en cada caso.

En la presente investigacion se estudiara la geografia corporativa de Santiago de Chile en los ultimos
30 afios. Estos 30 afios fueron escogidos, debido a que en este lapso ha habido un incremento de
oficinas Premium o de clase A, que son las ocupadas por trasnacionales o empresas nacionales de
prestigio, dado su valor y estandar.

Esta produccion ha acontecido en un contexto de transformaciones econémicas para el pafs, debido

a su liberalizacién econdmica, pero también el incremento que ha tenido el sector servicios.



Respecto a la liberalizacién econémica experimentada por el pais, ésta surgié a mediados de la
década de los 70, pero se aplico con mas fuerza durante la década de los ’80 y los 90, con
legislaciones vigentes para los capitales provenientes desde el extranjero y nacionales, ademas de
tratados de libre comercio con distintos paises del globo.

Esta liberalizacién permite una flexibilizacion de la normativa para el ingreso de capitales
extranjeros, lo que, sumado a una legalidad clara al respecto, favorecen el atractivo de Chile para la
inversion.

Lo anterior, acompafiado de la irrupcién de las oficinas Premium y la llegada de trasnacionales a
Chile, plantea la pregunta de por qué su produccién se incrementé durante estos afios. Ademas,

plantea la interrogante de por qué y como surgieron estos edificios donde surgieron.

Respecto al dénde surgieron, estas oficinas han seguido criterios de localizaciéon particulares,
poniendo en juego el rol de la infraestructura de transporte, la normativa urbana, el desarrollo de
servicios complementarios a las oficinas. En ese sentido, se plantea una liberalizaciéon de estos
criterios, los cuales han permitido el emplazamiento en determinados sectores de la ciudad, como
los casos de distrito El Golf o Nueva Las Condes.

Sobre todo en el caso de Nueva Las Condes, este corresponde a un polo de desarrollo que se ha
generado recientemente, pero que pese al poco tiempo que ha transcurrido, ha logrado posicionarse
y albergar una parte importante de las oficinas Premium.

La pregunta sobre cuiles son los factores que han incidido, cuiles han sido las condicionantes
territoriales que han permitido esta localizacién, resulta clave al momento de converger las
dinamicas globales de este tipo de inmobiliatio (en donde resulta esencial la localizacién de las
empresas a lo largo del mundo), con las dinamicas de la ciudad, puesto que esto responde a

decisiones locales, en muchos casos en una escala mas detallada que los municipios.

Por otra parte, cabe el planteamiento sobre el entorno en que se desarrollan estas oficinas, si estan
aisladas, cual es su relacién de proximidad con otros servicios, donde se encuentran los edificios mas
demandados. Al mismo tiempo, se plantea la interrogante sobre el efecto que tiene esta localizacién
en el entorno inmediato, tales como el efecto sobre precio de suelo.

Lo anterior, da cuenta de un proceso en donde se desarrollan ciertos polos que concentran las
oficinas Premium, los cuales también se especializan en estos edificios y van generando as{ cambios
en el entorno en donde se emplazan, permitiendo dar cuenta de cémo se gest6 el proceso, su
evolucién y hacia dénde se dirige el crecimiento de estas oficinas.

Ademas, esta localizacién no sélo ha producido efectos en su entorno inmediato. Esta misma
localizacién ha posibilitado un desplazamiento hacia el oriente de la ciudad, que va permitiendo el
desarrollo de subcentralidades o incluso la misma expansion del centro original de la ciudad, para
derivar en el surgimiento de un centro de negocios, en donde la ciudad va recreando estos
artefactos.



Objetivos

General

Analizar la evolucién de la geografia corporativa en Santiago de Chile entre 1981 y 2011 y los
factores que han incidido en su localizacién en distintos sectores de Santiago.

Especificos

1. Caracterizar la produccion de oficinas en Santiago, entre 1981 y 2011, en relacién al
contexto econémico general del pafs y al contexto latinoamericano.
2. Analizar la evolucién de la localizacion del inmobiliario corporativo en Santiago entre 1981

y 2011.
3. Conocer y analizar los factores de localizacién del inmobiliario corporativo en Santiago.

Pregunta de investigacion

¢Coémo se ha configurado espacialmente la geografia corporativa en Santiago de Chile y

cudles han sido los factores de localizacién que han incidido en ello?



Hipotesis

La produccién de oficinas Premium se ha acrecentado, sobre todo en los ultimos 20 afios. Este
incremento ha sido debido al incremento en la producciéon que ha tenido el pais (PIB), la claridad
legal y la atractividad econémica que tiene Chile como pals para atraer inversionistas y establecer
negocios en el pafs. En un contexto urbano, estas inversiones de materializan en gran medida en la
Regiéon Metropolitana.

Por otra patte, respecto a los factores de localizacién que han incidido en el emplazamiento de esta
produccién en la ciudad de Santiago, se reconocen factores determinantes en el surgimiento y
consolidacién de los distritos de oficinas Premium en Santiago. Al respecto, existen 2 tipos de
factores:

1) Aquellos factores que son condicionantes para el desarrollo de la geografia corporativa,
referidos a infraestructura (red de metro y autopistas) y normativa urbana (Lizieri, 2009;
Malcata, 2011).

2) Los factores que sin ser condicién previa, inciden en el desarrollo de las oficinas en un
sector determinado de la ciudad: proximidad a servicios (bancos, restaurantes), proximidad
a oficinas de menor estandar (clase B).

Estos factores se han distribuido desigualmente en tiempo y espacio, consolidaindose en un area
especifica de la ciudad, El Golf, la cual presenta una estructura de desarrollo y localizacién que
rompe con el resto de las tendencias de localizacién presentes en la ciudad (en torno a ejes),
generando un distrito de desarrollo de oficinas Premium, concentrando la mayor cantidad de
servicios y accesibilidad que hay en la ciudad de Santiago, erigiéndose asi como el centro de negocios
que alberga en mayor medida la geografia corporativa de la ciudad.



Metodologia

La metodologia que se sigui6 para llevar a cabo la presente investigacion cont6 de 7 fases:
L Revision bibliogrifica

Esta revisién estuvo enfocada sobre todo a criterios de localizacién, ranking de competitividad y
principalmente, la normativa urbana de las siguientes comunas: Santiago, Providencia, Las Condes,
Vitacura. Al respecto, se hizo un barrido a los Planes Reguladores e hitos en la normativa urbana
que permitieron liberacién de alturas y constructibilidad, aspectos que hacfan permisibles la

construccion de edificios clase A.

1L Ldentificacion y andlisis de las bases de datos
Estas bases de datos estan referidas a 4 aspectos principales:
11.7 Base de datos de oficinas Ay B en Santiago y Latinoamérica

La primera de ellas, es la base de datos de oficinas A y B en Santiago de Chile, proporcionada por
CBRE Richard Ellis, 2012. Los datos que se utilizaron de esta base de datos fueron: fecha de
aprobacién de permiso, fecha de recepcion, superficie util para oficinas, nimero de pisos, categoria
(A o B), comuna en donde se ubicaban. Con esto se pudo hacer analisis temporales y de superficies
comunales y de algunos sectores dentro de las comunas, a saber: El Golf y en menor medida Nueva
Las Condes. Hsta base de datos se trabajo entre 1981 (afio a partir del cual se tiene el primer
permiso de edificacién de oficina clase A) y 2011, a fin de evaluar su localizacion. Para estudiar la
evolucién de la localizacién, se utilizaron los datos de recepcién final, pues corresponden a la
edificacién terminada y, por lo tanto, espacio que puede ser utilizado. En este sentido, los permisos

de edificacién que tienen fecha 1981, se recepcionaron en el afio 1982.

Por otra parte, cuando las bases de datos se comparan con otras bases de datos, como por ejemplo,
la de Producto Interno Bruto, ahf se tiene la informacién a partir del afio 1985. Con el objetivo de
homologar los tiempos, se considera la produccién a partir del afio 1985, considerando ademas, que
los metros cuadrados que habfan ingresado entre 1982 y 1985 son marginales en relacién a los

metros cuadrados de oficinas Premium acumulados entre 1981-2011.

Ademas, se conté con una base de datos mas general, referida a la produccién en Latinoamérica,
que inclufa la superficie util, vacancia y stock acumulado al afio 2011. Esto permitié hacer un analisis
de contexto de la region latinoamericana y la posicion de Santiago de Chile en ese sentido.
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11.2. Ranking de competitividad

Otra base de datos importante para la explicacién de la distribucion de oficinas de América Latina
fue la referida a los ranking de competitividad. Al respecto, se utilizaron 3 ranking: competitividad
de World Economic Forum (WEF), Facilidad para hacer negocios (Banco Mundial) y Mejores ciudades
para hacer negocios en América Latina de América Economia. Los dos primeros a escala pais y el
ultimo a escala ciudad. Los 3, actualizados al afio 2012 y disponibles en la web respectiva de cada

institucion.
11.3. Grupos socio ocupacionales

En cuanto a la distribucién de grupos socio ocupacionales en Santiago, que figura como factor de
localizacién de oficinas, se contd con la informacién proporcionada por el proyecto de investigacién
FONDECYT N° 1110387, informaciéon que consistia en la distribucién de grupos socio
ocupacionales en las distintas comunas que componen el Gran Santiago, la cual fue obtenida de la
Encuesta CASEN, para los afios 1992, 2003 y 2011, para hacerlos coincidir con las fechas en que se
hizo el censo, ademas de los cortes temporales en los analisis de localizacién de oficinas.

11.4. Precios de suelo

Para obtener los datos de precios de suelo, entre los afios 1990-2011 por comuna y zona, se
utilizaron los Boletines Mercado del Suelo Urbano del Area Metropolitana de Santiago Trivelli S.A.,
calculando un promedio anual del precio de suelo, considerando los 4 boletines anuales (publicacién
trimestral). Esto permitié hacer analisis de tendencias en el tiempo.

111. VVisita a terreno

Los terrenos se realizaron en 2 oportunidades. El primero de ellos fue de reconocimiento y toma de
datos en directo de las oficinas, informacién que luego se contrasté con la informacién
proporcionada por CBRE Richard Ellis. Este terreno se realizé en diciembre del afio 2011 (10-21 de
diciembre), catastrando los puntos en que se localizaban las oficinas.

El segundo tetrreno, se realizé en noviembre del afio 2012. Este terreno estuvo enfocado en recorrer
el sector de El Golf, para hacer un catastro de los servicios que ofrecia el distrito. El poligono que se
recorri6, mas las calles interiores de ese poligono, fue el delimitado por las siguientes calles: Isidora
Goyenechea, El Bosque Norte, Apoquindo y El Golf.

1. Georreferenciacion y andlisis espaciales y temporales de la base de datos
1V7.1. Georreferenciacion de oficinas

En consideracion de las bases de datos obtenidas en el punto antetior, se georreferenciaron todas las
oficinas (A y B) de la base de datos, debido a que uno de los criterios de localizacién dice relacion

con la cercanfa que tienen a las oficinas de menor estindar. Con esto, se realiz6 la cartografia
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correspondiente a los analisis temporales, las cuales se hicieron en 3 cortes de tiempo: 1990, 2000 y
2011. Esos mismos cortes temporales se utilizaron en el mapeo de los precios de suelo y grupos

socioeconémicos categoria miembros del poder ejecutivo.
1V.2. Infraestructura

Se conté con la informacién de concesiones del Ministerio de Obras Publicas, las cuales fueron
conseguidas mediante solicitud de transparencia, para tener los aflos en que fueron concesionadas y
asi incorporarlo como factor de localizacién de las oficinas. Ademads, junto con la informacién
cartografica dispuesta por el Observatorio de Ciudades UC, se pudo localizar las autopistas.

1. Insumos cartogrdficos

En apoyo a la georreferenciacién, se conté con insumos cartograficos (shapes), los cuales fueron
otorgados por el Observatorio de Ciudades UC, con fines académicos. Dentro de estas fuentes
cartograficas se encuentran: autopistas, red vial para el Gran Santiago, limites comunales en el Gran
Santiago, red de metro, ubicacién de comercio de lujo, bancos, hoteles.

Ademas de lo anterior, se contd con la informacién cartografica proporcionada por el proyecto
FONDECYT N° 1110387, referidos a localizacién de tiendas de conveniencia y permisos de
edificacion. La localizacién de tiendas de conveniencia, fue para dar una informacién de servicios
junto a la georreferenciacion de oficinas. En funciéon de eso se construyé un buffer o area de
influencia de 600 metros alrededor de cada tienda, simulando su 4rea de mercado o la distancia

maxima de localizacién de la demanda.
11 Entrevistas a expertos

Se realizaron 3 entrevistas en profundidad, para ahondar en aspectos referidos a los factores de
localizacién de las oficinas. Una de ellas se realizo a Pablo de La Llera, asesor urbanista de la
municipalidad de Las Condes, en donde se ahondé el tema de normativa urbana y los cambios que
habian incidido para permitir el desarrollo del polo de oficinas de El Golf y Nueva Las Condes.

Por otra parte, se entrevist6 a Paula Rodriguez (CBRE Richard Ellis), quien proporciond
informacién respecto a factores de localizacién y, finalmente a Oscar Figueroa (académico del
Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales), quien sefial6 la distancia para hacer el bujfer de tiendas
de conveniencia e infraestructura (metro) y con quien se discutieron también aspectos relativos a
factores de localizacién de las oficinas. A Paula Rodriguez se le entrevisté en Marzo de 2012 y a
Pablo de La Llera y Oscar Figueroa en noviembre de 2012 y enero 2013, respectivamente.

VIL  Cruces entre bases de datos e informacion de contexto

Los analisis de bases de datos se hicieron en funcion de cruces de informacion. En un caso, se cruzé
la informacién de metros cuadrados utiles de oficinas Premium en Santiago y los ranking expuestos
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en la fase I. Esto se analizd a través de analisis de correlacion. El mismo indicador estadistico se

utiliz6 para analizar el cruce entre metros cuadrados utiles de oficinas Premium y precios de suelo.

Ademads, se analizé el crecimiento de las oficinas Premium, versus el crecimiento del PIB de la
Region Metropolitana, para verificar el comportamiento de la curva de crecimiento de las oficinas y

si habia relacion con el Producto Interno Bruto.

Ademas, con el fin de contextualizar la informacién, se hizo una comparacién entre los premisos de
edificacion de oficinas Premium y permisos de edificacion de casas y servicios a partir del afio 1990,

debido a la disponibilidad de informacién a contar de esa fecha pata casas y departamentos.
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Marco Teoérico

1. La emergencia de la ciudad global

La globalizacion surge después del modelo fordista de produccion. Esta globalizacion, ha traido
consigo consecuencias en distintos ambitos, econémicos, urbanos, culturales.

La globalizacién corresponde a un fendmeno que se ha acentuado, sobre todo a partir de la segunda
mitad del siglo XX. Esta acentuacién, se ha visto imbuida por distintos aspectos que han

contribuido a la emergencia de lo que Sassen (1991, 2002) ha llamado la ciudad global.

Esta ciudad global surgié debido a que se instauré un nuevo orden econémico y social. Nuevo
orden econémico, referido a la relevancia de las actividades terciarias por sobre otras. Nuevo orden
social, referido esencialmente a lo que describe Castells (2000) respecto a la sociedad red. En un
mundo mids globalizado priman las redes por sobre los espacios, haciendo que los limites
geograficos se diluyan. En este contexto, resultan de vital importancia las redes de comunicacion.

Esta ciudad posee distintas caracteristicas, tales como, contar con artefactos de globalizacién (De
Mattos, 2002), ser sede de las principales instituciones financieras, estar inserta en una economia
global (entendida como una economia mundial), en donde lo local cobra relevancia, mas alla de las
fronteras nacionales, formando parte de una competencia interurbana a nivel mundial (Sassen, 2000;
Harvey, 2001).

Esta economia global redefine el espacio, permitiendo que la fricciéon no descanse sobre barreras
fisicas, sino sobre flujos (de capitales y de comunicacion), interconexiones que tienen que ver con un
progreso tecnolégico, informacional (Castells, 2000).

Al respecto, la emergencia de una ciudad en redes, ligada al progreso tecnolégico e inserta en la
sociedad del conocimiento (Castells, 2000), ha potenciado la disolucién de limites fisicos para dar
paso a una diferenciacion de ciudades basadas en su atractividad y reconocimiento a nivel global y
mundial. Para ello, estrategias como el ctymarketing mencionado por De Mattos (2008) o la
incorporacién de modelos arquitecténicos globales (star architects) e incluso, la incorporacién de
cadenas internacionales de comida rapida o de espacios de consumo tipo walls, corresponden a
procesos que dan cuenta de esta competencia entre ciudades a escala mundial, y que potencian asf la

ciudad global.

En este contexto, las ciudades (metrépolis), adquieren prioridad por sobre el pafs o la nacién en que
se circunscriben, en tanto pueden incorporarse a esta dinamica de flujos y de transacciones, en
donde pueden confluir inversiones y en donde cada ciudad compite con otras, volviéndose mas
atractiva, con el fin de propiciar un ambiente mas competitivo (esencialmente en lo que respecta a
tener un mejor ambiente de negocios) para los flujos de capitales que provienen de distintos paises
del mundo (Sassen, 2000).
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Para que esta insercion en el mercado mundial sea efectiva, se requiere de una ciudad atractiva,
competitiva, orientada a captar los capitales moviles que circulan mundialmente, sin encontrar
mayores obstaculos en las barreras a la inversién (Harvey, 2001). Estas barreras pueden incrementar
el atractivo de una ciudad, en tanto exista una estabilidad econémica asociada (para ello se utilizan
indicadores como: crecimiento del PIB, crecimiento econdémico, riesgo ante las crisis econdémicas) y

que ésta sea un fomento a la inversién y no un detractor de la misma.

1.1 Competitividad y el nuevo orden global de las ciudades

No existe un consenso claro al momento de referir el concepto de competitividad. En algunos
sentidos, como el definido por Begg (1999), parafraseando a Krugman, ésta es definida desde la
empresa, cuando una firma se vuelve mas eficiente y genera as{ un mejor rendimiento econémico,
pero que territorialmente, no se puede aplicar a ciudades o regiones.

Otros autores, como Porter (1990), Ciampi (1996), entre otros; admiten la aplicacién del concepto
en el ambito territorial, aduciendo por una parte, que la competitividad se asocia a la productividad
y, por otra, en un contexto de competencia interurbana, el incremento de productividad y eficiencia
de distintos pafses los hace mas competitivos y esos incrementos permiten que éstos se integren y

refuercen mutuamente.

Ademas, en términos de gestion, la competitividad puede ser una cualidad que atafie a los territorios,
que también se vuelven mds eficientes, mas desarrollados, mas competitivos y atractivos en el
circuito global de capitales e inversiones.

Sin embargo, sea que se considere la competitividad como una cualidad inherente a las firmas o a los
territorios, lo cierto es que en un contexto en que las ciudades compiten para volverse mas atractivas
para captar las inversiones provenientes del extranjero, el aumento en la construccién de nuevos
productos inmobiliatios, barrios cerrados, shopping centers, inmobiliario corporativo (como lo
denomina De Mattos, 2011), permite abrir la discusion frente a los patrones de localizacién que
consideran para replicarse en distintas ciudades del mundo.

Las tendencias de deslocalizaciéon de las empresas, o dispersion en su geograffa corporativa
(Parnreiter, 2011; Lizieri, 2010), sumado a la atractividad de las ciudades, generan cambios en la
morfologia y estructura de las mismas y la preeminencia de ciertas ciudades por sobre otras en el

escenario mundial.
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1.2 Indicadores y rankings: la posicién de Santiago de Chile

La atractividad/competitividad = sefialada previamente, se ha intentado medir bajo algunos
parametros considerados como esenciales para determinar su atractivo. Al respecto Begg (1999),
seflala que las condicionantes de la competitividad urbana son: las tendencias sectoriales y las
influencias macroterritoriales, las caracteristicas de las empresas, ambiente de negocios, capacidad
para innovacién y aprendizaje, factores que inciditian tanto en la performance urbana, como en las
tasas de empleo, productividad y calidad de vida. Esto, se encuentra relacionado con la gestiéon de
las ciudades, orientada a generar una mayor competitividad, principalmente a través de un mayor

atractivo en el ambiente de negocios.

Sumado a los esfuerzos de Begg (1999), Sassen (2000) también ha sugerido factores que vuelven a
una ciudad mds atractiva. En palabras de Lizieri (2009), sintetizando los postulados de Sassen y
otros referentes en este aspecto, sefiala que los centros financieros internacionales basan su atractivo
en el tamafio del mercado de la ciudad, la regulacién institucional, claridad en tasas e impuestos,

costos del suelo y del trabajo, transporte y accesibilidad y, cultura empresarial.

Sin embargo, mas alla de estos factores descritos por Begg (1999), Sassen (2000) y Lizieri (2009), se
han desarrollado distintos ranking con el fin de posicionar las distintas ciudades en un contexto
mundial.

Al respecto, la Universidad del Rosario (Colombia), junto con Inteligencia de Negocios (Chile),
desarrollaron un ranking para determinar cudn atractivas resultaban las ciudades latinoamericanas
para atraer capitales extranjeros. En el afio 2011, Santiago ocup6 el nimero 1, posicionandose como
la ciudad que lidera en la atraccién de inversiones forineas en el contexto latinoamericano,
desplazando a Sao Paulo y Buenos Aires, que el afio 2010 se ubicaban primeros. Este indice
consideré la sintesis de 36 indicadores (a escala pais y ciudad), dentro de los cuales ingresaban:
tamafio del mercado interno, acceso al mercado externo, competitividad de costos (de transaccién,
produccién, tributarios), factores de riesgo (politico y econémico), poder de compra y desempefio
econémico esperado, reconocimiento y presencia global, confort urbano (seguridad y calidad de
vida) y potencial de financiamiento de nuevos proyectos.

Por otra parte y sobre la premisa de que la economia actual funciona en base a circuitos de
transacciones e inversiones y, que las ciudades globales organizan y manejan multiples espacios
econdmicos y actividades de negocios; con autores como Sassen, Taylor, entre otros, se elaboré el
ranking de Master Card, el cual tiene la finalidad de identificar los centros mundiales de comercio. El
afio 2008, Santiago ocupé el lugar numero 53 en un contexto mundial, considerando 75 ciudades, de
las cuales 7 correspondfan a ciudades latinoamericanas'. Ademas, su posicién fue mas alta que otras

ciudades latinoamericanas, como Ciudad de México, Sao Paulo y Buenos Aires.

! Dentro de estas ciudades se considera: Santiago (Chile, 53), Ciudad de México (México, 54), Sao Paulo
(Brasil, 56), Bogota (Colombia, 62), Buenos Aires (Argentina, 63), Rio de Janeiro (Brasil, 65), Caracas
(Venezuela, 75).
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En cuanto a las dimensiones evaluadas por este indice, estan: marco legal y politico, estabilidad
econémica, facilidad para negocios, flujos financieros, centro de negocios, creacion de
conocimientos y flujos de informacién y habitabilidad, dentro de las cuales, los flujos financieros y la
facilidad para negocios eran los que mas ponderaban (con un 22% y 20% respectivamente). El resto
de las dimensiones bordeaban el 10%.

Es interesante advertir que Santiago ocup6 el lugar 53 en el afio 2008, obteniendo sus maximos
puntajes en las dimensiones marco legal y politico y, estabilidad econémica, dimensiones en las que
superé ampliamente los puntajes obtenidos por Sao Paulo o Buenos Aires, asemejandose mas a los
obtenidos por Shangai, posicionada en el lugar 24. En cambio, sus puntajes mas bajos se registraron
en las dimensiones de centro de negocios (que considera trafico aéreo, nimero de hoteles 5 estrellas,
entre otros, refiriéndose al tamafio de los centros de negocios esencialmente) y flujos financieros

(estos ultimos incluyen servicios financieros: seguros, transacciones, entre otros).

De esta manera, a pesar de la diversidad de ranking y dimensiones que incorporan (Fuentes, 2011),
resulta interesante seflalar que hay ciudades latinoamericanas que tienen reconocimiento a nivel

mundial, esencialmente por su ambiente de negocios, como ocurre con Santiago de Chile.

2. Geografia corporativa y su relacion con lo global: origenes y desarrollo

del concepto

El surgimiento de la geografia corporativa esta ligado a la importancia que adquieren las metrépolis
a nivel mundial. Se entrecruza en este aspecto, lo sefialado por Friedman (1982; 1986) y
posteriormente Sassen (1991, 2000), en cuanto a la existencia de ciudades globales, ciudades que
actian a su vez como centros financieros, en donde converge la mayor cantidad de transacciones,
financieras, bancarias, entre otras, resultando atractivas a nivel internacional.

La impronta de estas ciudades globales, que no soélo reciben capitales provenientes de distintas
partes del globo, sino que homogenizan su paisaje urbano al incorporar artefactos de globalizacién
(De mattos, 2000), ha permitido el desatrollo de la geografia corporativa como aquella en donde hay
una deslocalizacion de las empresas (Harvey, 2001), entendiendo por esto, su localizacion a lo largo
de distintas ciudades del mundo, ciudades atractivas para su emplazamiento, en donde se comienza a
desarrollar una localizacién especifica para firmas trasnacionales.

El concepto de geografia corporativa, surgié durante la década de los ’80, tanto en el habla inglesa

como hispana.

El origen del concepto, relacionado a la ciudad global y en red (Sassen, 2000; Castells, 2000), lo
acufla con mas fuerza Harvey (2001), sobre todo en The spatial fix, en el cual apela al surgimiento de
una nueva geografia corporativa, donde las firmas se localizan a lo largo del mundo en la busqueda
de una acumulacién de capital cuando ya se ha sobreacumulado en otras partes del mundo. En eso,
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la solucién espacial surge como el camino para la sobreacumulacién, debido a que los flujos de

capital tienen nuevas ciudades de recepcion.
Para el desarrollo de la geografia corporativa deben confluir dos cuestiones:

1) Sobreacumulacién de capital por parte de los inversores, lo que aumenta la disponibilidad
de flujos de capital.
2) Deslocalizacién de las firmas y de ahi la necesidad por mas inmobiliario corporativo, en

donde se requeriran nuevos flujos que financien la propiedad de los inmuebles.

En este escenario, en donde hay una geografia corporativa reconocible a nivel mundial, pero que
también afecta a las ciudades, en su morfologia y paisaje local, se advierte el desarrollo de una

organizaciéon corporativa.

Como se ha descrito, la localizacién de las empresas a lo largo del mundo, emerge en un contexto de
globalizacién, en donde distintas ciudades del mundo se integran a una red mundial de ciudades, las
cuales concentran transacciones financieras, son sede principal de servicios avanzados, cuentan con
una serie de caracteristicas que las vuelven atractivas para el emplazamiento de las firmas: tamafio
del mercado, mercado del trabajo atractivo (tanto en la versatilidad de los trabajadores como en su
costo), régimen regulatorio, tasas e impuestos, costo del suelo al localizarse ahi, transporte y
accesibilidad, cultura empresarial y servicios orientados a empresatios de alto estandar (Sassen, 2000;
Lizieri, 2009).

Estas ciudades, también llamadas centros financieros globales, concentran en si flujos de capitales de
importantes inversionistas y ciudades, tales como por ejemplo: Nueva York, Los Angeles, Tokio,
Londres (Sassen, 2000; Lizieri, 2009). Las ciudades, catalogadas en cuanto a su atractividad, se
integran en una red que las firmas tienen presente, mds que en su posicion, en sus caracteristicas, a
fin de localizarse alli. Tal como lo describe Lizieri (2009:61) “Ciudades y regiones compiten por firmas, y las
[firmas compiten en un mercado global’ (p. 61).

La importancia de la deslocalizacién de estos inmuebles tiene que ver con la relacién que existe
entre el capital y la inversién en los mismos. A diferencia de otros inmuebles, como el inmobiliatio
residencial (Fox, 2000), un crecimiento econdémico, junto a una terciarizacién mas avanzada y
agudizada por la globalizacién, permiten aumentar el requerimiento de oficinas, y este es uno de los
motivos por los cuales frente a la expansiéon econdémica, el mercado de oficinas (tanto en la oferta
como en la demanda) responde con la construccién de mas inmobiliario y mayor demanda del

mismo.

El planteamiento central de Harvey (2001) consiste en que en un momento dado de acumulacion de
capital, se vuelve necesaria la solucion espacial, para seguir sobreacumulando el capital. En este
sentido ingresan las ciudades, para dar cabida a esta solucién espacial, que se entrecruza con una
geografia corporativa de orden mundial también, en tanto acoge el capital en el inmobiliatio

corporativo.
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Al respecto, Lizieri (2009) sostiene que una vez que hay llegada de firmas a la ciudad, éstas
aprovecharan las economias de aglomeracién (sobre todo la proximidad a otras empresas, en donde
puedan localizarse préximas a servicios avanzados, informacién, accesibilidad) e inyectaran capital
en las ciudades para fortalecer esa economia de aglomeracion, ya sea a través de la llegada de nuevos
servicios, como el mejoramiento en equipamientos, entre otros, beneficios que luego se extenderan
a los que formen parte de esta aglomeracién.

En segundo lugat, y leyendo con cierta continuidad lo planteado por Harvey (2001) respecto a la
solucién espacial y localizacion de los flujos de capitales, Lizieri (2009) sostiene que estas firmas
trasnacionales no solo dejan capital en la ciudad a través de la generacién de empleo (que vendria
siendo el beneficio mas directo de la deslocalizacién de las firmas), sino que también rezienen el

capital en la ciudad, en algunos casos, a través de la inversién en mejoramiento del entorno.

Sumado a lo anterior, a pesar de que las oficinas atraigan flujos internacionales de distintas ciudades,
firmas que son globales, tendran que considerar factores y entornos econémicos locales para decidir
sobtre sus inversiones.

2.1 Geografia corporativa: las ciudades que importan y lo que importa de las
ciudades

Tal como se ha seflalado en los parrafos precedentes, la geografia corporativa se deslocaliza en
distintas ciudades que resultan atractivas, tanto en entorno como econémicamente para su
emplazamiento.

Si bien la decisiéon de localizarse en otras ciudades a lo largo del mundo es una decisién que parte de
la firma (aunque las razones de fondo sean mejorar la rentabilidad, ampliar los mercados, entre
otros), y en ese sentido la lectura es global, sumado a que buscaran ciudades atractivas en el sentido
ya mencionado, hay ciertos parametros particulares que pueden jugar a favor o en contra de esta
localizacion.

Malcata (2011), Dunse & Jones (2002), Lizieri (2009), han descrito distintos factores de localizaciéon
de las empresas. En términos generales hay consenso sobre factores como: aglomeracién de
empresas, accesibilidad; existen otros factores que pueden ser tanto o mas dinamicos y que de todas
formas influyen en esto. Al respecto, Lizieri (2009) advierte un nuevo patrén de aglomeracion,
ademas de lo que dice la literatura sobre el tema (Christaller, 1966; DiPasquale, 1996; Polese, 1998;
Camagni, 2005), cual es la necesidad de proximidad con oficinas que no sean de alto estandar, es
decir, proximidad con oficinas clase B2. Esto, debido a que es en esas oficinas en que ingresan

inversionistas mas pequefios y se diversifica el mercado, sacando provecho de la aglomeracién.

2 De acuerdo a las definiciones dadas por CBRE Richard Ellis, las oficinas de alto estindar o Premium son ocupadas por
empresas transnacionales, en su mayorfa, teniendo un rol protagénico en la configuraciéon de la geografia corporativa.
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Sumado a la aglomeracién descrita, es importante sefalar que la deslocalizaciéon de la empresa no
s6lo implica la proliferacién de sus firmas a lo largo del mundo, atrae también servicios avanzados,
como la figura de los administradores de oficinas (Lizieri, 2009; Castillo y Bernardes, 2007),
deslocalizandose asi la industria completa, demandando profesionales especializados, y espacios que
acojan sus necesidades, en lo que Nappi-Choulet y luego Malézieux (1996) han llamado el
patrimonio de la empresa, refiriéndose al ambiente construido de la misma, edificios, oficinas

similares a lo largo del mundo.

Lizieri (2009) y Malcata (2011) resaltan la importancia de los gobiernos locales, en tanto
planificacion urbana. No se puede leer de manera aislada la planificacion urbana local, puesto que
puede resultar determinante al momento de ser rigida en cuanto a constructibilidad, altura, densidad,
entre otros. Ademas, importa en la medida que haya una infraestructura que permita soportar las
oficinas que se emplacen, espacios publicos de calidad, y disponibilidad de servicios. Luego,
aparecen los factores ya descritos relativos a accesibilidad y transporte e infraestructura.

Se ha realizado una descripcién detallada de los elementos que hacen atractiva una ciudad para la
localizacién de una firma, y también los factores de localizacién descritos en la literatura respecto a
este inmobiliario. Sin embargo, tanto factores econdémicos como fisicos no debieran ser leidos de
forma aislada. En un mercado de este tipo, ambos estian estrechamente relacionados y entrecruzan
constantemente lo global con lo local, permitiendo una lectura mds acuciosa de la ciudad, su
funcionamiento y su rol, finalmente, en la atraccién de este capital hasta el emplazamiento y
concrecién del mismo en el inmobiliario corporativo.

Asi y todo, estos parametros de localizacién no necesariamente seran predictivos o explicativos de la
localizacién de las firmas actuales en las ciudades. Estos parametros son dindmicos, no comprenden
la totalidad de factores que inciden en la localizacién de las empresas, y lo que en un momento es
determinante, puede relevar otro elemento mas adelante. Al respecto, Malcata (2011) describié un
factor que no habia aparecido con tal relevancia en la literatura anterior, cual es la aglomeracién en
funcién de las telecomunicaciones y sobre todo ligado a internet. Como patrén fisico, a pesar de que
pueda ser intangible, tiene su impronta en un contexto en que las empresas compiten por flujos de
capitales, en ciudades globales, con informacién que también se maneja a escala global, en tanto es
operada por las firmas.

Estas oficinas poseen plantas libres superiores a 1000 m?, tienen alta tecnologia de construccién y en general son
certificadas ambientalmente y tienen una antigiiedad no superior a 20 afios. Por su parte, oficinas de menos estandar, las
llamadas B o C, son oficinas de plantas mas pequefias (100-300 m? e incluso menores), edificios de menos pisos y mas
antiguas que las A o Premium y ocupadas principales por empresas nacionales (B) y profesionales independientes (B y C).
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2.2 Criterios de localizacion en el inmobiliario de empresas: la disyuntiva entre
lo local y lo global

En la medida que los capitales se vuelven moviles, recurren a una deslocalizacién fisica,
dispersandose a lo largo del mundo en localidades que ofrecen una mayor competitividad (y
rentabilidad) para dichos capitales (Harvey, 2001).

Sin embargo, mas alld de esta constatacion, es complejo sefialar factores de localizacion que sean
taxativos al momento de identificar las razones localizacionales que estan detras de los edificios de
oficinas, pues, como se ha sefialado, se complejizan toda vez que perciben un estimulo global, pero
al mismo tiempo deben ubicarse en un espacio local.

Al respecto, la bibliograffa recoge estudios de casos, en donde por ejemplo, Parnreiter (2011)
describe una localizacién inicial de las oficinas en la periferia de las ciudades, para luego incorporarse
al centro de la ciudad. Esto resulta en el caso de la Ciudad de México, respondiendo a proyectos que
se desarrollan como islas en los sectores retirados de la ciudad. Por otra parte, Chion (2002),
describe una etapa inicial en el centro de Lima, para luego consolidarse en el distrito de San Isidro, al
suroeste de la ciudad, que se encuentra conectado al centro por la autopista principal. En ese
sentido, siguiendo la teorfa de economias de aglomeracién, Lizieri (2010) seflala que las oficinas se
localizaran en mercados complementarios que consoliden su ubicacién, tales como: conectividad y
accesibilidad al mercado de trabajo, mercado de servicios, entre otros.

Siguiendo la teoria econémica de Lizieri (2010), ligada al desarrollo de la teorfa de economia urbana
en Londres, aparece la sistematizacién de factores presentados por Malcata (2011), basada en teoria
econdmica aplicada al area metropolitana de Oporto en Portugal y Dunse & Jones (2002), quienes
elaboran un estudio para determinar qué factores inciden en la creaciéon de submercados y
segmentaciéon de mercado en las oficias, a través de la consideracién de precios hedénicos
(subjetivos, dificiles de cuantificar) y una serie de variables con que logran categorizar submercados,
localizables en distintas areas de la ciudad segin:

1) Barveras fisicas: referido a la extension del centro de negocios (CBD) original.

2)  Politicas de planificacion: en el caso que estudian los autores, se refiere a la normativa aplicada a
areas de conservacién en el centro tradicional de Glasgow, Inglaterra, en donde no se
podria reutilizar el espacio para nuevas oficinas. Es importante advertit que esta
connotaciéon puede resultar ajena a otros casos de mercados que estan en desarrollo y no
maduros?.

3)  Tipo de propiedad: edificios segin clase (A, B o C), se localizaran en determinados sectores de
la ciudad.

4)  Perspectivas de los agentes del mercado inmobiliario: se refiere a los expertos locales de las
dinamicas de los mercados inmobiliatios. En este caso consultoras como Richard Ellis,

3 Se utiliza el concepto de metcado maduro cuando ya ha tenido que restaurar/remodelar edificios para
modernizar la construccién, como en el caso de los mercados europeos (Richard Ellis, s.£.).
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Hillier Parker son los de data mas antigua en recopilaciéon de datos, incluso antes de los 90

(Malcata, 2011).

De lo anterior se desprende la importancia que esta adquiriendo como factor no sélo la dinamica de
mercado de oficinas, sino, el impacto de la misma en la ciudad, ya sea a través de la consolidacién
del CBD o no (dependiendo del caso), como del rol de la planificaciéon urbana, en cuanto a la

propuesta de normativas que permitan la extensiéon o conservacion de ciertas areas de la ciudad.

Sumado a lo anterior, lo sefialado por Malcata (2011), profundiza en lo que Dunse & Jones (2002)
esbozan con las politicas urbanas, preguntandose si es o no importante la planificacién urbana en un

contexto en donde las dindmicas inmobiliarias estin en manos de la inversién privada.

Al respecto, sintetiza los postulados de Polése, Bellini (entre otros), aportando con una
sistematizacion de los factores que inciden en la localizacion de las oficinas. De esta manera, sefiala

como factores de localizacion de las mismas:

1) Centralidad/ proximidad al centro de negocios (CBD). Esta centralidad permite un matiz que la
distingue de la proximidad. Esto se debe, principalmente, a que conforme se agilizan las
dindmicas inmobiliarias y se suman mas factores de localizacién (y ya no solo fisica, sino
que incorporen tecnologias de comunicacién, entre otros), pueden haber condiciones de
centralidad que no obedecen estrictamente al centro tradicional, sino a una estructura de

policentralidad, por la diversificacién de servicios hacia los suburbios urbanos.

Por lo tanto, en consideracién de lo anterior, es posible que se generen condiciones de centralidad

sin que esté determinado en una progresion aritmética con la distancia:

2)  Cercania a otros negocios, bancos posicionados, compariias de seguro, instituciones financieras.

3)  Existencia de servicios locales.

4)  Accesibilidad y proximidad a infraestructura de transporte y servicios.

5)  Estatus de la localizacion de oficinas, que sea distinguible como localizaciéon. Esto implica, una
localizacién que tenga externalidades positivas, dentro de las que se incluye la existencia de
una economia de aglomeracion.

6) Valores que se incrementen como resultado del uso de los factores productivos en esa localizacion. Esto se
puede entender también como una de las ventajas que otorgan las economias de
aglomeracion.

7)  Cercania y accesibilidad a los trabajadores, proveedores y consumidores de servicios.

8)  Planificacion urbana, inversion en infraestructura priblica. La autora se refiere incluso a niveles de
inversion publica, referida esencialmente a infraestructuras de transporte.

Como se aprecia, los factores son variados y, en algunos casos, relacionados estrechamente unos
con otros. Adn asi, esa lista de factores podria seguir. Al respecto, Malcata (2011) sefiala la existencia
de un factor que si bien es locacional tiene que ver con una cortiente tedrica que va mas alla de lo
espacial como determinacién fisica. Tiene que ver con lo que sefialaba Castells (2000), al referirse a
la sociedad red.
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Malcata (2011) relativiza estos factores incorporando un ultimo factor que es de medicién mas
compleja, la inversion y existencia de tecnologias de informaciéon y comunicaciones, sobre todo
porque estos espacios deben hacerse cada vez mas atractivos e incorporar las necesidades

tecnologicas de negocios internacionales.

Con el fin de relativizar ain mas los factores anteriormente expuestos, cabe la pregunta de dénde
encontramos estos factores, en qué sector de la ciudad.

Al respecto, Malcata (2011) sefiala que cuando una ciudad es policéntrica, otros sectores de la
ciudad, distintos al centro, podran contar con algunos de los factores aqui mencionados, esto, en la
explicacién proveniente desde la economia urbana, se representa en que los gradientes de renta o

plusvalia del suelo ya no son tan abruptos como se sefiala teéricamente del centro hacia la periferia.

Al suavizarse esta disminucion, la extension del CBD original abarca mas superficie y por lo tanto,
permite que surjan nuevas iniciativas de oficinas en zonas mas alejadas del centro, aumentando la
renta, porque acceden a un suelo de menor valor que el centro, pero con condiciones similares.

En su contraparte, una vez caracterizados los factores que resultan importantes al momento de
localizarse las oficinas, referidos a la dotacién de centralidad/atractivo del lugar, cabe preguntarse
qué permite que se pierda esa centralidad o en el sentido que plante6 Parnreiter (2011) en su
caracterizacion del cado de Ciudad de México, qué es lo que permite esa extensiéon més alla del CBD
tradicional, qué ha permitido lo que Dunse & Jones (2002) describieron como submercados mas alld
del limite del CBD tradicional de Glasgow.

Al respecto, Malcata (2011) sefiala la existencia de diversos aspectos que inciden esa pérdida de

centralidad o como la autora lo denomina, la flexibilizacién en la extensién para oficinas:

1) La incorporacion de negocios internacionales. Puesto que ya vienen con las condiciones de
localizacién que necesitan. Esta irrupcién adecta la construccién a los parametros de los
mismos, ademas de aumentar la demanda por nuevos espacios.

2)  Desarrollo de infraestructuras de transporte, ya que permite una mayor accesibilidad a puntos mas
alejados del centro.

3)  Niveles de inversion piblica.

4)  Caracteristicas recientes de las firmas. Esto se relaciona con uno de los factores que mencionaba
la autora en los factores de localizacién, en lo que denomina la ferviarizacion de la renta en este
tipo de mercado, pues se requiere de mayor inversién en tecnologias de comunicacién.

5)  Suburbanizacion de servicios.

6)  Distribucion policéntrica de polos de empleo. Este ultimo aspecto es de especial cuidado, puesto
que si bien se asume una economia de aglomeraciéon y sobre todo en las oficinas, que la
cercania al trabajo es importante, estd en estrecha relacién con las infraestructuras de

transporte, ya que dotan de mayor accesibilidad a estos polos de empleo.

Mais alla del esfuerzo de esta sistematizacion de factores locacionales, existe una estrecha vinculacion

entre los factores, tanto asi que mas que parametros, lo que se obtiene es una caracterizaciéon de los
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lugares. Al respecto, cabe la pregunta o la limitacién de si en estos casos, y en el mercado de oficinas
especificamente, un espacio de oficinas dejarfa de ser funcional o atractivo en la medida que tenga
menos atributos o factores de localizacion examinados. O bien, si se tienen la totalidad de factores

mencionados, ¢Se podria crear un distrito de oficinas que fuera atractivo?

En ese sentido, y sobre todo en este aspecto, es importante relacionar constantemente los andlisis de

casos junto con lo descrito en teorfa, para llegar una caracterizaciéon conjunta caso a caso.

3. La financierizacidn y la configuracién espacial de la geografia

corporativa

La financierizacién y la configuraciéon espacial de la geografia corporativa estin fuertemente
imbricadas. Esto, debido a que en un contexto de deslocalizaciéon de las empresas y flujos de
capitales que se movilizan a nivel mundial, el capital tiene incidencia en la construccion del paisaje
urbano y concretamente del inmobiliario.

Lefebvre (1970) y posteriormente Harvey (1990), plantearon la existencia de 3 circuitos de
acumulacién de capital, bajo la premisa de que las inversiones se efectuarin en rubros que generen
mayor rentabilidad. Estos circuitos corresponden a: 1) circuito caracterizado por la produccién de
bienes y servicios, 2) circuito secundario, caracterizado por inversiones con mayor tiempo de
amortizacién: capital fijo, inversiones publicas (infraestructura) e inversiones privadas en
construccién (entendida como arrendamiento o venta, obteniendo un valor futuro mayor al valor
presente). 3) circuito terciario, que implica inversiones de mayor duracién en el tiempo, como salud,
educacion, investigacién y desarrollo (I+D).

Por lo tanto, en su busqueda por captar mas capitales extranjeros, las ciudades mas atractivas se
vuelven foco de inversion y, por su parte, los inversionistas buscan rentabilizar (y reciclar, en
palabras de Harvey, 2001) la sobreacumulacién del capital que se presenta en el capitalismo tardio.
Esta maximizacion de la rentabilidad suele obtenetse a través de la inversion inmobiliatia, debido a
la especulacién que descansa sobre las plusvalias de los suelos, con lo que el sector inmobiliario va
adquiriendo cada dfa mayor protagonismo en la captacién de inversiones, en lo que adquiere
relevancia el inmobiliatio corporativo, por la necesidad de nuevo inmobiliario corporativo cuando

hay expansién econémica sobre todo en el sector servicios (Lizieri, 2009).

Ademas, es importante advertir las formas en que va adquiriendo ese protagonismo. Debido a la
rentabilidad que ofrece éste por las razones ya dadas, y la prevalencia de capitales méviles, en este
inmobiliario puede haber inversiones directas como indirectas.

En otros términos, la inversién indirecta tiene que ver con que hay nuevos mecanismos de
financierizacién del sector inmobiliatio, a través del cual distintos fondos de inversion concretan esa
inversion, sin invertir directamente en la construccién, sino en la administracion del edificio, en su
arrendamiento, entre otros.
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De esta manera, se complejiza la inversiéon inmobiliaria, puesto que ademads de recibir inversiones
directas e indirectas, con la financiarizacién de la misma, inciden capitales provenientes de distintos
lugares del mundo, y es asi como han proliferado lo que De Mattos (2011) denomina los nuevos
productos inmobiliarios, tales como: infraestructura residencial, inmobiliario corporativo, para consumo,
para viajeros globales, esparcimiento y movilidad.

La financiarizacién ha permitido el ingreso de capitales provenientes de distintos origenes, de forma
directa e indirecta. El inmobiliario corporativo no sélo comprende la inversién que realizan las
firmas al momento de deslocalizarse, sino también la inversién que realizan distintos fondos de

inversioén en un inmueble que acoge distintas firmas, sin ser la propiedad de ninguna.

Retomando lo que mencionaba Lefebvre (1972), respecto al protagonismo del sector inmobiliatio
en los circuitos econémicos, es importante sefialar que ese protagonismo no sélo estia dado por la
importancia del sector inmobiliario como rubro directo de inversién, que serfa la inversiéon que
realizan las firmas en su propio inmobiliario.

En muchos casos, sobre todo en las ultimas décadas para el caso chileno, ha habido una relacién
mucho mas estrecha entre los mercados financieros y la inversiéon inmobiliaria, permitiendo en
consecuencia, que las inversiones tanto nacionales como extranjeras ingresen a través de los fondos
de inversion (Cattaneo, 2011).

Estos fondos de inversién son de variadas categorias. En Chile se distinguen los fondos de inversidn
inmobiliaria, fondos de inversion de desarrollo inmobiliario y fondos de inversion mixtos (Asociacion Chilena de
Administradoras de Fondos de Inversién, 2007). La diferencia entre los tres es que el primero
invierte en el inmueble en distintas etapas, que van desde la construccién hasta la venta. El segundo
de ellos, tiene que ver con mercados de renta y, el tercero, eventualmente realiza inversiones
inmobiliarias. De esta manera, junto con la reforma de capitales acontecida en la década de los ’80,
se permite la dispersién por parte de los inversionistas en este rubro, permitiendo que, tanto
inversionistas institucionales como privados puedan rentabilizar su capital a través de la inversion
inmobiliaria. Con ello, se ha registrado para el afio 2009, que un 72% de las cuotas de los fondos de
pensiones derivaron en inversiéon inmobiliaria (Cattaneo, 2011).

Sumado a lo que describe Cattaneo (2011), respecto a los mecanismos de inversién y la rentabilidad
proporcionada por estos inmuebles, hay un correlato con lo descrito en Harvey (2001), en donde
hay una sobreacumulacién del capital, ademas de lo sefialado por Lizieri (2009), quien clarifica la
relacion entre inmobiliario corporativo y expansiéon econdmica.

Desde una visiéon mas critica se integra Castillo y Bernardes (2007), que, en un intento por hacer una
analogia con los flujos de capital, que se movilizan, fluyen desde origenes a destinos diferentes,
hacen que los territorios también fluyan. En otras palabras y como lo ha descrito Lizieri (2009),
existe una correspondencia entre inmobiliario corporativo y flujos de capitales.
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4. Geografia corporativa y la modernizacion de “lo urbano”

Segun distintos autores, entre ellos Castillo y Bernardes (2007), Lizieri (2009), Malcata (2011), De
Mattos (2002), se han referido al proceso de homogenizacién del paisaje urbano, entendiendo esta
homogenizacién como la réplica de artefactos de globalizacién a lo largo del mundo, complejizando

el paisaje de las metrépolis en que se emplazan.

Esta homogenizacién surge por la ya atribuida deslocalizacién del inmobiliario corporativo, en
palabras de Castillo y Bernardes (2007), el “complejo corporative”, el cual ha sido necesario para la
acumulacién de capital, planteada por Lefebvre (1970) y Harvey (1990), posteriormente.

Esta deslocalizacién acarrea la consecuencia de la promocién inmobiliaria de las distintas ciudades,
que han visto la especializacién de algunos de sus sectores para la construccién de oficinas. En este

contexto surge la guerra por los espacios descrita por Santos (1994).

Esta guerra por los espacios se refiere a aquellos espacios que resultan atractivos para la localizacion
de oficinas, con la consecuente promocién inmobiliaria, que deriva en la homogenizacién del paisaje
urbano, acogiendo torres de oficinas, servicios avanzados no sélo en la produccién sino que en la
promocién de estas oficinas, como sucursales de administradores de propiedades a nivel mundial
(tales como Mackenzie Hill, CBRE Richard Ellis, en Santiago de Chile, Brasil, Argentina).

Lo anterior es lo que constituye lo que Nappi- Choulet, y Malézieux (1996) llamaron el patrimonio
de la empresa, lo que Castillo y Bernardes (2007, p. 48) resumen en: “un conjunto de inmuebles destinados
a grandes empresas, planeados y proyectados como centro de negocios, generalmente por firmas especializadas en este
sector de la construccion y promocion inmobiliaria, ya sea valiéndose de una arguitectura atrevida y de estilo
vangnardista o con un tratamiento paisajistico meticuloso”.

Este inmobiliario corporativo, en su arquitectura vanguardista, adquiere también una connotacién
que lo liga estrechamente a los flujos de capitales, cual es el entendimiento de que la modernizaciéon
de lo urbano, de paisajes hasta hace 30 afios distintos, hoy homogéneos, tiene su correlato en lo que
anticipé Lefebvre (1972), Harvey (1990) y hoy esta estudiandose en distintas partes del mundo,
intentando responder a la pregunta de como se imbrica lo concreto con lo econémico, las torres
oficinas con los flujos de capitales, en lo que Lizieri (2009) ha llamado las torres de capital. Esta
imbricacion tiene lugar en que “es nmecesario, ademas, bacer énfasis en que el lugar que acoge a la economia
cuaternaria exige la fluidez del territorio, una vez que se impone una economia de flujos” (Castillo y Bernardes,

2007, p. 54).

Esta es la modernizacién de lo urbano, con estilos arquitectonicos disenados por star architects (De
Mattos, 2011), que tienen una organizacién también moderna, globalizada, en donde las firmas, si
bien consideran lo local en su toma de decisiones, una vez emplazadas en las ciudades, tienen su
origen en una iniciativa de deslocalizacion global y, es en ese sentido que luego, la misma movilidad
del capital, la red de flujos, llama a la permeabilidad del territorio y su homologacién en cuanto a los

flujos financieros, volviéndolos participes y receptores de un mercado de capitales.
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CAPITULO II RESULTADOS

I1.1.1 Antecedentes del mercado de oficinas en Latinoamérica

Dentro de los mayores stocks de metros cuadrados de oficinas Premium que tiene la region, el
Cuadro 1 muestra los stocks por ciudad. En primer lugar se encuentra Ciudad de México con 3
millones de metros cuadrados, seguida de Sao Paulo, para posicionar en tercer lugar a Santiago de
Chile.

Cuadro 1 Stock de metros cuadrados de oficinas Premium en Latinoamérica

México Ciudad de 3,74 1 411.400
México
Brasil Sao Paulo 2,12 3,2 67.936
Chile Santiago 1,71 1,7 29.002
Argentina Buenos Aires 1,22 9,5 115.710
Brasil Rio de Janeiro 1,11 8,4 92.988
Colombia Bogota 0,88 8 70.000
México Monterrey 0,70 14 97.860
Costa Rica  San José 0,70 5 35.000
Peru Lima 0,47 0,3 1.404
Venezuela Caracas 0,38 6,2 23.684
Panama Ciudad de 0,36 4 14.400
Panama
México Guadalajara 0,27 11,1 30.192
Total 13,7 6,9 82.465%*

*Como referencia para la lectura de Disponibilidad en metros cuadrados, una oficina Premium tiene
plantas libres de 1.000 o0 mas m?.

** Valor promedio para vacancia y disponibilidad en Latinoamérica. Para el stock total latinoamericano se
sumaron todos los stock por ciudad.

Fuente: Elaboracién propia, basada en Richard Ellis, 2011-2012
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Con los datos anteriormente expuestos, se puede hacer la lectura de un stock repartido
mayoritariamente entre Ciudad de México, Sao Paulo, Santiago, alcanzando un 56% del total de
stock latinoamericano.

No obstante, de estas 3 ciudades, hay 2 que destacan por la vacancia que tienen, las cuales presentan
la segunda y tercera vacancia mas baja del mercado latinoamericano, quedando en el primer caso
(Sao Paulo) disponibilidad para 67 oficinas Premium y en Santiago de Chile, para 29 oficinas. Lo
antetior plantea una distribucién desigual del mercado, lo que se aprecia en la Ilustracién 1, en
donde no necesariamente se corresponden tamafio de ciudades con stock:
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Ilustracion 1 Distribucion del stock de oficinas Premium en América Latina

Ciudad de México

Ciudad de
Panaméa

Sao Paulo

Santiago

Buenos Alres

Leyenda 024 8 12 16
s Grados

O Stock de oficinas clase A (millones de metros cuadrados)

Fuente: Elaboracién propia, basado en datos de Richard Ellis y Colliers, 2011
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Figura 1 Distribucién de metros cuadrados de oficinas Premium en Latinoamérica

H Ciudad de México
3% 3% 3% 2% H Sao Paulo
. M Santiago
H Buenos Aires
H Rio de Janeiro
M Bogota
H Monterrey

M San José

i Lima

M Caracas

Fuente: Elaboracién propia, basada en Richard Ellis, 2011-2012

De acuerdo a la informacién entregada por la Figura 1, un 73% del stock latinoamericano de oficinas
Premium esta concentrado en 5 ciudades, a saber: Ciudad de México, Sao Paulo, Santiago, Buenos
Aires, Rio de Janeiro. Esto es, casi %4 partes del stock latinoamericano de oficinas se concentran en
estas 5 ciudades, las cuales se distribuyen en 4 paises (México, Brasil, Chile, Argentina). El 27% restante
se distribuye en las 5 ciudades restantes de la Figura 1.

Aun asi, este bajo stock se puede deber a distintos factores, entre los cuales se destacan, desde cuando
se ha comenzado con la construccion de oficinas, como el caso de Lima en Pert, que tiene la vacancia
mas baja al afio 2012 debido a su reciente ingreso, pero al mismo tiempo creciente demanda, que se
refleja en una vacancia practicamente inexistente. Esta vacancia, que se encuentra ligada a una
absorcién rapida de estos espacios por parte de las empresas, amerita una razén de fondo mas compleja
de cuantificar, cual es la atractividad que ejerce esta ciudad y que permite que la produccién vaya
acompafiada de una demanda alta por parte de estos espacios.

Sumado a lo anterior, en el Cuadro 2 se aprecia la produccién de metros cuadrados de oficinas
Premium por habitante para las ciudades comprendidas en el grafico anterior, en el cual Santiago se
posiciona en tercer lugar, luego de Ciudad de Panama y Costa Rica.
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Cuadro 2 Metros cuadrados de oficinas Premium per capita

Nueva York 34,40 20,40 1,69
Madrid 11,80 3,30 3,58
Londres 6,70 7,50 0,89
Barcelona 5,34 1,60 3,34
Ciudad de México 3,74 19,30 0,19
Sao Paulo 2,12 19,90 0,11
Santiago 1,71 6,6 0,26
Rio de Janeiro 1,11 6,32 0,18
Buenos Aires 1,22 12,90 0,09
Bogota 0,88 7,40 0,12
Monterrey 0,70 4,08 0,17
San José 0,70 0,81 0,86
Lima 0,47 8,50 0,06
Caracas 0,38 7,50 0,05
Ciudad de Panami 0,36 1,40 0,26
Guadalajara 0,27 4,36 0,06

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012 y cifras censales varias, con su dltima actualizacién que varfa entre
2005 y 2012.

Estas cifras ponen en relieve la importancia de Santiago, en cuanto su produccién es un tanto
desescalada respecto a la poblaciéon que tiene. No se debe olvidar que las oficinas Premium son
ocupadas en actividades de setrvicio, por lo cual una produccién de estas caracteristicas puede obedecer
a los procesos de deslocalizacién de la empresa trasnacional, una nueva organizaciéon corporativa y,
finalmente, nuevos empleados en el sector servicios.

En cuanto al stock de oficinas acumulado al afio 2012 en Latinoamérica, ¢A qué se debe la distribucién
desigual de ese stock entre ciudades y paises?

En el marco tedrico se expuso la importancia de la competitividad de las ciudades, a través de ranking
que sefialan distintos aspectos de las ciudades y paises, tales como: Producto Interno Bruto (PIB),
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ambiente macroeconémico, desarrollo financiero, facilidad para hacer negocios, instituciones del pafs,

tamafio del mercado, entre otras.

Por ese motivo, para dilucidar las razones de esa distribucién del stock de metros cuadrados de oficinas
Premium en distintas ciudades y pafses, se analiza a continuacién la correlaciéon obtenida entre 3
ranking: Worl Economic Forum (WEF) sobre competitividad de paises, Facilidad para hacer negocios
elaborado por el Banco Mundial, también a escala pais y un ranking elaborado por América Economia
sobre mejores ciudades para hacer negocios en América Latina. Los tres ranking estin actualizados al
afio 2012.

Cuadro 3 Correlacion entre metros cuadrados de oficinas Premium y ranking WEF y Facilidad
para hacer negocios (Banco Mundial)

México 4,71 53 92 40 61 12 74
Brasil 3,23 48 79 62 46 9 122
Chile 1,71 33 28 14 28 42 27
Argentina 1,22 94 138 94 131 23 150
Colombia 0,88 69 109 34 67 31 65
Costa Rica 0,7 57 53 65 101 81 125
Peru 0,47 61 105 21 45 45 53
Venezuela 0,38 126 144 126 133 41 147
Panama 0,36 40 69 53 23 79 26
Coeficiente -0,3 -0,2 -0,2 -0,2 -0,7 0,02
de

correlacion

Fuente: Elaboracién propia basado en raning de competitividad WEF 2012 y ranking Facilidad para hacer negocios (Banco
Mundial), 2012.

*El total pafs se obtiene de la suma de metros cuadrados construidos en sus ciudades. Esto sucede para México
(Ciudad de México, Guadalajara, Monterrey) y Brasil (Sao Paulo y Rio de Janeiro).

** Las puntuaciones que aparecen en WEF y cada uno de sus componentes corresponden a la posicion de cada pais
para ese componente. Esta posicién puede oscilar entre 1y 144.

*#* En el caso de Facilidad para hacer negocios del Banco Mundial, también corresponde a la posicién dentro del
ranking. HEste ranking oscila entre posiciones de 1-183.
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En el Cuadro anterior aparece el ranking elaborado por WEF y la posicion de los paises en él (de 1 a
144), y sus componentes referidos a Instituciones (en donde ingresa la estabilidad de las mismas y
politica), ambiente macroeconémico, desarrollo de mercados financieros y tamafio de mercado (el
tamafio estd compuesto en un 75% por la produccién interna y un 25% referido a exportaciones segin
WEF, 2012).

En la dltima columna aparece el ranking por pafs elaborado por el Banco Mundial, referido a la

Facilidad para hacer negocios.

En el caso de WEF, se aprecia que la posicién que ocupa Chile respecto a otros pafses latinoamericanos
es alta, ocupando el puesto 33, seguido de Panamad, Brasil, México. Ademds, haciendo un analisis de
correlaciéon de metros cuadrados de oficinas Premium con el ranking en general, no existe una
correlacién significativa entre metros cuadrados de oficinas y ranking de competitividad. Sin embargo,
si se aprecia con miés detencién los componentes de este ranking, Tamaiio de mercado tiene una
correlacion significativa de -0,7. Esta cifra se lee como que existe una correlacién entre el tamafio de
mercado para los pafses en cuestion y su stock de oficinas al afio 2012. Que la correlacién sea negativa,
hace referencia al sentido, es decir, a mejor posicionamiento, mayor stock (si el numero de posiciéon

disminuye en el ranking, el stock de metros cuadrados de oficinas aumenta).
Con el resto de los componentes la correlacién se mantiene como poco significativa.

En cuanto al ranking por pais de Facilidad para hacer negocios del Banco mundial, la correlacién es ain
menos significativa que para el ranking elaborado por el WEF. Sus componentes estan referidos a los
incentivos para iniciar las empresas en los paises, y en la correlacién tampoco dieron un resultado
significativo. Sin embargo, cabe destacar las posiciones de Panam4 y Chile nuevamente, los cuales se
ubican en los puestos 26 y 27, respectivamente, seguidos por Perd y Colombia. Esto sefiala que en
ambos ranking se encuentran bien posicionados, pese a que no exista una correlacion significativa entre

estos v los metros cuadrados de oficinas.
y

Ahora bien, en el ranking por ciudad se obtuvo lo siguiente:
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Cuadro 4 Correlacion entre metros cuadrados de oficinas Premium y ranking Mejores ciudades
para hacer negocios en América Latina

Ciudad de 33 4 297 450 79,3 86,4 75,4 75,6
México

Sao Paulo 2,21 2 4209 962 81,7 100 83,6 74,1
Santiago 1,71 3 1048 377 95,7 95,2 73,6 78,4
Buenos Aires 1,22 5 2122 662 75,6 743 78,4 79,2
Bogota 0,38 8 81 471 74,8 76,1 59,1 68,5
San José 0,7 12 28 363 94,8 73,1 61,5 64,5
Lima 0,47 10 70,1 252 77,5 78,5 56 68,1
Caracas 0,38 44 36,4 474 56,4 57,8 56,8 38,1
Ciudad de 0,36 7 18,9 368 86 82,5 68 64,9
Panama

Coeficiente -0,5 0,8 0,4 0,2 0,6 0,7 0,6
de

correlacion

Fuente: Elaboracién propia basado en Ranking América Economia, 2012.

Haciendo un analisis mas detallado de mejores ciudades para hacer negocios, en el ranking elaborado
por América Economia, sigue destacando las mejores posiciones en el caso de Santiago, a pesar de que
es precedido por Sao Paulo. En cuanto a los andlisis de correlacién, se obtuvo correlaciones mas
significativas que a escala pafs. De esta forma, destacan los componentes PIB (correlacionado en un
0,8), esto es, a mayor PIB, mayor stock de oficinas Premium.

Algo similar sucede con el componente Servicios a empresas, servicios a ejecutivos y, marco y dinamismo
econdmico, en donde todos se correlacionan en sentido positivo con los metros cuadrados construidos de
oficinas Premium por ciudad, esto es, a mayor dinamismo econdémico, mas servicios a empresas y mas

servicios a ejecutivos, mayor stock de oficinas.

Destaca en este ranking, la posiciéon que tienen las ciudades que tienen mas stock, tales como Ciudad de
México, Sao Paulo, Santiago, Buenos Aires, y los altos puntajes obtenidos en cada uno de los
componentes.
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En resumen, no existe una correlacion entre ranking de competitividad por pafs y stock de cada uno de
los paises que se consideran. En ese sentido, sélo existe una correlacion significativa con el Tamario del
mercado del pais, ligado a su produccion.

Por su parte, a una escala mas detallada, por ciudad, se observa que hay correlaciones mas significativas
respecto a PIB (también ligado a produccién, como el tamafio de mercado en el ranking por pafis), marco
Y dinamismo econdmico y los servicios a empresas 'y servicios a ¢ecutivos. En ese sentido, la explicacion a la
distribucién de estos stocks, obedecen a razones de tipo mas econdmicas, ligadas a produccién, entorno
macroeconémico y servicios a las empresas y ejecutivos.

En cuanto al precio de arriendo por metro cuadrado (ver Cuadro siguiente), los precios son variables
dentro de Latinoamérica, con un promedio que supera los $19.000 por metro cuadrado, aunque con
una desviacion estandar alta (valores alejados del promedio). Esto se produce por tres datos anémalos a
la media, dos de ellos corresponden a Brasil, con precios que duplican la media, superando los
$40.000/m2. En tercer lugar estd Caracas con Venezuela, cuyo precio por metro cuadrado supera los
$36.000. Sin estos tres valores, las demas ciudades mantienen un precio mas cercano a la media, con un
minimo en Lima (con $9.500), siguiendo con Monterrey, para después alcanzar los precios mas altos
con Bogota ($14.500), Santiago y Buenos Aires (ambos sobre $13.000).

Lo anterior, da cuenta de una relacién que no es tan acusada entre precio y vacancia, pues no
necesariamente a mayor precio habra mayor vacancia (como el caso de Sao Paulo, que tiene una
vacancia de 3,5% y un precio de $41.750), aunque esa premisa se cumpla para el caso de Lima Perq,
ciudad que tiene la menor vacancia y al mismo tiempo el menor precio, aunque eso tiene que ver con
los motivos que desencadenan la atractividad de la ciudad, que puede ir desde el ambiente para los
negocios, el entorno creado para ello, hasta precios competitivos, aunque en este caso esté bajo la
media latinoamericana.

Cuadro 5 Vacancia y precio por metro cuadrado de oficina Premium

México Ciudad de 249 12.450
Meéxico
Brasil Sao Paulo 3,2 83,5 41.750
Chile Santiago 1,7 26,9 13.450
Argentina Buenos Aires 9,5 26,7 13.350
Brasil Rio de Janeiro 8,4 86 43.000
Colombia Bogota 8 29 14.500
México Monterrey 14 19,6 9.800

35



Costa Rica San José 5 27 13.500

Pert Lima 0,3 19,3 9.650

Venezuela Caracas 6,2 73,5 36.750

Panama Ciudad de 4 21,5 10.750
Panama

México Guadalajara 11,1 20,4 10.200

*En azul aparecen las ciudades con un precio/m? mas bajo. En rojo aparecen aquellas con un valor mas alto en

Latinoamérica.

Fuente: Elaboracién propia, basado en CBRE Richard Ellis, 2012

Pese a que el mercado latinoamericano es el mas bajo como regién en cuanto su aporte al stock
mundial de oficinas (Richard Ellis, 2011), llama la atencién la posiciéon de Santiago dentro de este
contexto, debido a su tamafio, cantidad de poblacién. Sin embargo, esta singularidad resalta atin mas la
importancia de la deslocalizacién de la empresa y la relevancia de las ciudades en este proceso, pues
como queda descrito con los datos, el comportamiento del stock, vacancia, precio, atractivo, varia de
una ciudad a otra, aun cuando se encuentren en un mismo pafs (como en el caso de México). Lo
anterior lleva a examinar las causas que estin detras de la posiciéon de Santiago en tercer lugar dentro del
stock latinoamericano, teniendo un comportamiento cercano a la media en cuanto a precio, obteniendo
casi el valor minimo en la vacancia y sin embargo con el tercer mayor stock de metros cuadrados de
oficinas Premium.

Esto conlleva a responder las preguntas de como se ha generado esa produccion, en qué momentos,
cémo se ha incrementado el empleo en servicios, quién ocupa esas oficinas, por qué con una relaciéon
tan estrecha entre stock y disponibilidad y por qué estan donde estan.

I1.1.2 Tendencias Latinoamericanas en la localizacion de oficinas

La teoria de localizacién de oficinas, sefiala en términos generales, que comenzard un desarrollo desde
el CBD (distrito central de negocios), hacia la expansién del mismo, en donde confluyan elementos de
atractividad y centralidad, como servicios complementarios, en cuanto a restaurantes, hoteles, servicios
de comercio (Malcata, 2011; Lizieri, 2009).

Lo anterior es una sintesis de lo que sefiala la teorfa de localizacion al respecto, aduciendo ademas que
estos factores de localizacién son dinamicos en el tiempo, pero que lo esencial es la centralidad.

La Tlustracién 2, muestra una comparacion entre la localizacién de oficinas en distintas ciudades de

Latinoamérica.
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Tlustracion 2 Localizacion de oficinas en ciudades Latinoamericanas
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En Latinoamérica no existe una unica tendencia de localizacién, mis bien coexisten diferentes
localizaciones.

Por ejemplo, los casos de Rio de Janeiro y Sao Paulo, tienen un desarrollo mas acusado en la periferia
de sus ciudades. En el caso de Sao Paulo hay un desarrollo asociado a las vias de transporte, en cambio
en Rio de Janeiro, el desarrollo de este inmobiliario esta hacia la parte sur de la ciudad.

El caso de Lima, presenta una concentracion en la parte suroeste de la metrépolis. Tal como sefiala
Chion (2002), son los distritos de Miraflores y San Isidro los que se han visto mas desarrollados en
cuando a servicios y actividades corporativas, los cuales se conectan a través de la autopista principal al
centro, resaltando asi el criterio de accesibilidad al momento de localizar las oficinas.

En el caso de Lima, ha existido un desplazamiento hacia el distrito de Miraflores, en donde se

comenzaron a emplazar negocios e instituciones.

Sin embargo, es a partir de los afios 90 en donde mas cambia la morfologia y funcionalidad de los
distritos Miraflores y San Isidro, concentrando este dltimo las actividades corporativas, tal como sefiala
Chion (2002): “E/ nuevo Distrito Financiero en San Isidro, hasta hace poco un barrio predominantemente residencial
de altos ingresos, se bha desarrollado como un espacio adecnado para la clase ejecutiva local e internacional que opera dentro
de una red global de centros urbanos, y que requiere ciertas facilidades nrbanas tipicas de esta red. Este Distrito
Financiero se diferencia del Centro Histdrico en su especializacion de funciones. Mientras que el Centro Histdrico
combinaba actividades financieras con una amplia gama de otros negocios, funciones de gobierno y actividades culturales, el
nuevo Distrito Financiero” (Chion 2002, p. 78).

Lo anterior permite apreciar un cambio en las funcionalidades del centro historico de Lima, el cual se
orienta mas a empresas ¢ instituciones con atencién a publico, distinto de la especializacién que han
tenido San Isidro y Miraflores.

Este fenémeno no es particular sélo en el caso de Lima, pues también ha ocurrido en otras ciudades de
Latinoamérica, como Caracas, Venezuela (Barrios, 2001), en donde se ha descrito una obsolescencia del
centro historico, frente a la emergencia de nuevas centralidades, registrandolo en una cita de la autora,
aludiendo a que hay una “concentracion wrbana a escala global y regional y una dispersion urbana a escala
metropolitana” (Barrios, 2001, p. 70).

En otra escala, Parnreiter (2011) ha sefialado el desarrollo de Ciudad de México respecto a la
localizacién de oficinas en la ciudad, en donde rescata una localizacién inicial periférica, para luego

desarrollarse en las areas centrales.

Finalmente, el caso de Santiago frente a la realidad latinoamericana, presenta una continuidad entre la
comuna central Santiago, para concentrarse hacia el oriente de la ciudad, teniendo un desarrollo en

otras areas de la ciudad también, alejadas del centro original.

Esto da cuenta de un proceso en el cual diversos territorios dentro de la ciudad son capaces y han sido
dotados de elementos de centralidad que los vuelven mds atractivos para este tipo de desarrollo,
matizando as{ la teorfa original sobre el desarrollo inmobiliario de oficinas. En ese sentido, y
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considerando que es una tendencia que se aprecia en otras ciudades, ;Cuales son los factores que dotan
de centralidad a los territorios y cémo han evolucionado en el caso de Santiago?

La literatura muestra algunos ejemplos de localizacién en ciudades latinoamericanas, dentro de los
cuales, el caso mas cercano, Lima, ha tenido un desarrollo mas importante de oficinas a pattir de los
’90. Esto da cuenta de la importancia de conocer los casos particulares y de la imbricaciéon de una
globalizacién que permite la deslocalizaciéon de las empresas a nivel mundial (Consoni, Taylor, 2007),
pero al mismo tiempo, la forma en que cada ciudad responde a este proceso y cémo se han dado en el

tiempo estos factores de localizaciéon, constituye la importancia del estudio caso a caso.

I1.2 Santiago de Chile: momentos de produccién y contexto econémico

I1.2.1 El contexto de Santiago de Chile

Santiago de Chile tiene una produccién acumulada actual de 1,7 millones de m? de oficinas, con una
vacancia que alcanza 1,7% y que histéricamente ha sido baja en relacién a otras ciudades
latinoamericanas, que en su conjunto presentan una vacancia menor en relacién al resto de las ciudades
del mundo.

Sin embargo, frente al sector inmobiliario en general, ;Cual es la relevancia del sector inmobiliario

corporativo en relacién a otros subsectores inmobiliarios?

La siguiente figura muestra la comparacién entre metros cuadrados de oficinas en relacién a otros

subsectores (casas y servicios) para el caso de Santiago:
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Figura 2 Relevancia del subsector oficinas en el contexto de subsector casas y servicios
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Fuente: Elaboracién propia, basado en Permisos de edificacién aprobados para casas, servicios y oficinas 1990-2009, proyecto
FONDECYT N° 1110387

En la figura anterior se puede observar lo siguiente:

1) El peso de los metros cuadrados de oficinas Premium aprobados entre 1990 y 2009, el cual
concentra la menor cantidad respecto a las casas y servicios.

2) En cuanto al comportamiento de la curva, sigue un comportamiento mucho mas cauteloso y
menos erratico respecto a la curva de casas, que tiene una curva con mas interrupciones (alzas y
bajas). Respecto a los servicios se aprecia una mayor similitud, sobre todo hasta el afio 1996,
afio a partir del cual los servicios experimentan un alza notoria hasta el afio 98, para volver a
crecer a partir del afio 2000. En ese lapso, las oficinas mantienen sus permisos de edificacion
en una produccién menor a la de los afios precedentes.

Lo anterior llama la atencién sobre el comportamiento del mercado inmobiliario de oficinas, que si bien
en relevancia respecto a otros subsectores es bajo, su curva sigue un comportamiento diferente al de los
otros sectores, acusando una restriccién en los metros cuadrados aprobados, sobre todo luego de la
crisis asiatica (esto se aprecia en el grafico a partir del afio 2000).

Ahora bien, dentro del subsector de oficinas, la figura siguiente muestra la produccién acumulada hasta
el afio 2011.

En ella se aprecia una tendencia al alza, en donde se distingue un primer momento de crecimiento entre
1990 y 1999, el cual retoma con menor ritmo entre 2003 y 2007 y posteriormente, entre 2009 y 2010.

De la misma forma, se aprecia el desfase entre la superficie aprobada en el permiso de edificaciéon y la
posteridad con que se recepciona finalmente, teniendo una media de 2-3 afios, sobre todo en la década
de los ’90. Esta tendencia se tiende a revertir en momentos de crisis, en los cuales el tiempo entre
permiso de edificacion y recepcion tiende a distanciarse, como se aprecia en los afios 2000, 2007-2009.
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Figura 3 Superficie construida de oficinas Premium 1981-2011
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Figura 4 Superficie de oficinas construidas en Santiago de Chile y su contexto politico-econémico
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De acuerdo a la Figura 3 y 4, se aprecian dos elementos distintivos:

1) La primera de ellas es que hay periodos de mayor produccion, los cuales se sitian entre
1992 y 1997, con algunos episodios intermedios en donde la produccién disminuye su
crecimiento. Un segundo momento de alta produccion respecto a la tendencia general,
aunque menor que el acontecido entre 1992y 1997, es entre 2004 y 2007.

2) Entre los momentos de produccién hay lapsos en los que practicamente no ingresan
proyectos (y que se relacionan con el contexto econémico), tales como 1988-1989 (que se
resiente en la recepcion final de 1990-1991), 1993 (que se resiente en 1996 en curva de
recepcién final); 2000-2003 (como consecuencia del impacto de la crisis asidtica). La crisis
que sigue después, que se inicia con la crisis subprime, es mas compleja y tiene periodos de
peaks intermedios, seguidos de una baja en la produccién, aunque no a los niveles a los que
llegd con la crisis asidtica.

Lo que se ha mostrado anteriormente corresponde a la produccién acumulada, pero ¢Qué

sucede con el ritmo de crecimiento anual experimentado entre esos aflos?

La figura siguiente grafica la tasa de crecimiento anual de la produccién de oficinas Premium en
Santiago.
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Figura 5 Ritmo de crecimiento anual de produccién oficinas Premium en Santiago de Chile:
1985-2011
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Fuente: Elaboracion propia, basada en Richard Ellis, 2012

Como se aprecia, la curva de crecimiento es mas bien erratica entre los ’80 y 99, para lograr
una mayor estabilizacién en cuanto al ritmo durante la tltima década. Aun asi, es curioso que los
peak de mayor ritmo de crecimiento se encuentren a fines de los ’80 y comienzos de los *90,
superando con creces los dos digitos de crecimiento interanual.

Luego de 1992, los peaks que se alcanzan superan los dos digitos de crecimiento interanual y,
aunque no hubo afios con crecimiento 0, como los momentos de 1987 y 1991, los momentos de
crecimiento son bastante discretos, sobre todo a partir de 1999, durante y después de la crisis
asiatica, luego de las cuales, el ritmo se tiende a estabilizar y la diferencia entre el crecimiento

minimo y maximo se tiende a estrechar.

Se pueden diferenciar asf, dos grandes momentos o etapas dentro del crecimiento en la
produccién de oficinas Premium en Santiago:

1) Un primer momento, en los que la tasa de crecimiento anual es alta, debido en parte, a una
produccién anterior muy baja, que se caracteriza por ser un crecimiento erratico, mas que
estable. Son los momentos de mayor crecimiento, durante los *90 y sobre todo al comienzo
de esta década, pero asi como estin los peak mas anémalos (70, 60%), también estan los
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momentos en que la produccién no experimenta crecimiento y se mantiene el stock
alcanzado el afno anterior, habiendo un crecimiento 0.

2) Se distingue también una segunda etapa, a partir del afio 2000, en donde el crecimiento se
tiende a estabilizar, experimentando 2 peak, en los afios 2007 y 2010, ambos crecimientos
que superan discretamente un 10% y estando precedidos de un crecimiento bajo, esto es,

una baja en la produccion, pero en ningin afio con una produccion igual a 0.

Si a lo anterior, se superpone el crecimiento del PIB, se obtiene lo siguiente:

Figura 6 Relacion entre crecimiento de produccion de oficinas Premium y el PIB
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Fuente: Elaboracién propia, basado en datos de Richard Ellis, 2012; Banco Central, Cuentas Nacionales, 2011.

En la Figura antetior, se observa que entre los afios 1986 y 2009 las proporciones de crecimiento del
PIB y de la produccién de metros cuadrados de oficinas Premium son de magnitudes diferentes.

Sin embargo, si se ve el comportamiento general de las curvas se puede describir lo siguiente:

En un primer momento, entre 1986 y 1992, hay relativa correspondencia en los momentos de alza
de crecimiento, entre el PIB y la producciéon de oficinas, a pesar de que el crecimiento del PIB es
mucho mas discreto que la curva que presenta la produccién de oficinas.

Sin embargo, en este mismo periodo, los momentos de menor produccién en las oficinas no se
condicen con los momentos de baja en el PIB, por ejemplo 1987 o 1991, apareciendo en este ultimo
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afio un decrecimiento de la produccién de oficinas desfasado del menor crecimiento que tuvo el PIB
en el afio 1990.

Posteriormente, entre el afio 1992 y 2000, la produccién de oficinas Premium tiene un crecimiento
contraciclico respecto al comportamiento del crecimiento del PIB. Esto es, cuando el PIB aumenta,
la produccién de oficinas decrece, como se evidencia en los afilos 1994, 1996 y 1998-2000.

La crisis asiatica se deja sentir en el PIB en el afio 1999, en donde decrece en una proporcion
negativa, sin embargo la produccién de oficinas para ese mismo aflo experiment6 una baja discreta,
sobre todo entre 1998 y 2000.

Después de la crisis asiatica se aprecia una mayor similitud tanto en magnitud de crecimiento como
en el comportamiento de las curvas del PIB y de la produccién de oficinas.

Al respecto, en un comienzo, entre 2000 y 2002, hay un comportamiento contraciclico, el cual se
vuelve ciclico a partir del afio 2003, aumentando la produccién cuando aumenta el PIB, pero, asi
como en cuanto a magnitud de crecimiento, el PIB se estabiliza, la produccion de oficinas también.

En el contexto de la reciente crisis su#bprime, se aprecia que el crecimiento 2008-2009 experimenta un
decrecimiento tanto en el PIB como en la produccién de oficinas, pero en el caso de la produccién
de oficinas, este decrecimiento no alcanza los niveles alcanzados durante la década de los ’80 e
inicios de los "90.

En resumen, hay periodos en donde las curvas se ajustan mas, pero en términos generales, la
relacién entre las curvas no es acusada ni hay una explicacién mutua que resida en esas unicas
variables, dado que la correlacién entre ambas resulté no significativa, al igual que el andlisis de

residuales.
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Figura 7 Ritmo de crecimiento anual metros cuadrados de oficinas Premium en Santiago de
Chile: 1985-2011
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Fuente: Elaboracién propia, basada en Richard Ellis, 2012

En la Figura 7 se aprecia con mayor claridad lo expuesto en los parrafos anteriores.

Dentro de las dos etapas que se mencionaron respecto al crecimiento de oficinas, existe una de largo
aliento entre 1985 y 1997, y la segunda, que basicamente comprende la Gltima década. Ambas tienen
en su interior comportamientos de produccién distintos.

Por ejemplo, entre 1991 y 1997 se experimenta un crecimiento alto en relacién a la tendencia
general, sin que existan los periodos previos de crecimiento cero, alcanzando un promedio anual de
crecimiento de 29%, que se corresponde con una producciéon promedio anual de 70.379 m2. Este
periodo de bonanza para la produccién dura aproximadamente 6 afios. Para estar seguido de un
crecimiento mds bajo entre 1998 y 2000, y luego, del 2000 hasta el afio 2006 mantener un
crecimiento relativamente constante, con una tasa de crecimiento anual promedio de 4%
(practicamente un séptimo del crecimiento medio anual entre 1991 y 1997, lo que resalta la baja en
la produccién, reforzando una produccién cautelosa luego de la crisis asidtica) y una produccién
media anual de 41.176 m?2, aunque con un leve alza en el afio 2004, coincidiendo con el momento
en que se superaba la crisis asiatica.

A continuacién le siguen dos peak, el del afio 2007 y 2010, crecimientos similares en cuanto a
magnitud, pero en ambos casos antecede y sucede un periodo de menor crecimiento, que coincide
con lo que ocurrié entre 2000 y 2006, en donde hay un periodo de menor crecimiento provocado
por el impacto de la crisis internacional. En este periodo comprendido entre 2007 y 2010, la tasa de
crecimiento anual promedio es de un 8%, con una produccién media anual de 104.376 m?, cifras
que se ven fuertemente influidas por los peaks mencionados previamente.
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Ahora bien, lo interesante de esta sucesion dentro de una misma crisis y un crecimiento que
finalmente logra una estabilizacién, aun a costa de una reduccién en la cifra de ese crecimiento, es
que los tiempos de menor crecimiento, después de la crisis asiatica, en vez de durar 5-6 afios de
escaso crecimiento, ahora dentro de la misma crisis existe un alza y un decrecimiento. Lo que se
presenta aqui es una concordancia con la literatura respecto a que hay una mayor globalizaciéon de
las crisis financieras, que por su liquidez afecta al inmobiliatio, entendiendo que el inmobiliatio se

financia a través de flujos e inmovilizacién de capital.

En este sentido, el mercado de oficinas es uno de los mas liquidos, al pasar de un fondo a otro y
generar mayores ganancias en la reventa del inmueble, en donde hay un impacto de las crisis
econémicas financieras internacionales, pero al mismo tiempo estos periodos de baja en la
produccién son mas cortos, alcanzando los 2 afios y respondiendo frente a ellas con una baja en la
produccién que no impacta en un orden de magnitud como la presente en los afios *80, *90, sino en
menor medida, porque la produccién es mas controlada después de los momentos de crisis,

evitando asi los valores extremos y un mayor riesgo con ello.

Silos valores presentados anteriormente se comparan con la demanda por estos inmuebles, se tiene

lo siguiente:
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Figura 8 Vacancia histérica en Santiago de Chile: 2000-2012
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Fuente: Elaboracién propia, basada en Richard Ellis, 2012

Los datos de vacancia corresponden conceptualmente la disponibilidad de oficinas respecto al total
de stock presente, esto es, al total que se ha recepcionado y se expresa en porcentaje.

En la figura adjunta, aparece una vacancia que a comienzos de la década de los 2000 (recordando el
grafico anterior, en donde comienza a impactar la crisis asiatica) es alta en relacién a la tendencia de
Santiago, sin embargo normal en relacién al resto de Latinoamérica (como Buenos Aires, Ciudad de
México, Bogota), la cual luego del afio 2002-2003 (tiempo que le sucede a la crisis asidtica), decrece
drasticamente hasta alcanzar los niveles mas bajos entre 2006 y 2008, para volver a subir, aunque
aun bajo un 5% y tender a la baja después de 2010. Esta vacancia se condice con el crecimiento
constante y discreto que ha tenido la produccién de oficinas Premium en Santiago, manteniendo

una légica de producciéon que va muy de cerca con la demanda.

En este sentido, un dato interesante corresponde al cambio de estrategia de produccion después de
la crisis asiatica, en donde se aprecia un ritmo mucho mas pausado y controlado, en funcién tanto
de la oferta como la demanda, lo que permite un mecanismo de amortiguacion frente a las crisis
econdmicas, que no se caracteriza sélo por su desfase de impacto en el tiempo (sobre todo como lo
que se aprecia con la crisis asiatica que afecté hasta el afio 2003, aproximadamente), sino, por una
produccién que aunque tiene sus peak no es excesiva en relacién a cuanto puede absorber la
demanda. La pregunta que subyace a esto es si esa demanda es segura tanto en cantidad como en

tiempo, porque ahi se desatarfa un comportamiento diferente en la produccién y la vacancia.
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En cuanto al precio ofertado por metro cuadrado, en Santiago la oferta varia entre 0,5 UF/m? a 0,68
UF/m? aproximadamente, cifra que si bien ha aumentado en los ultimos afios, se mantiene en torno
a la media latinoamericana, si esa media no considera Sao Paulo, Rio de Janeiro y Caracas, que
incluso cuadruplican el valor por metro cuadrado de oficina en Santiago. Esto implica que no hay un
sobreprecio del inmueble, y el precio se ha mantenido mas bien estable a lo largo del tiempo, con un
alza que lo lleva a la media latinoamericana, aunque mayor a los precios de mercado que comienzan
a Incorporarse en este inmobiliario, tales como Lima, Peru.

Lo anterior tiene relacién con la atractividad de la ciudad (que se vio en acapites antetiores, referidos
a analizar componentes de la competitividad de paises y ciudades). Con precios medios, una
produccién alta en relacién al mercado latinoamericano general, pero con un comportamiento
constante y un crecimiento discreto, que no sube ni baja dristicamente tras las crisis/bonanzas
econdémicas, sumado a una moneda que se reajusta en el tiempo (la UF, unidad de fomento), la
estabilidad econdémica y politica de Chile, ademas de su claridad legal, aumentan su atractividad
frente a otras ciudades latinoamericanas, en donde no se cumple esta triada (moneda reajustable,
estabilidad politica y econémica y, claridad legal), y eso permite también que tenga un stock de
oficinas ocupado practicamente en su totalidad, y que en términos absolutos sea la tercera ciudad
latinoamericana con mayor stock de oficinas Premium y la primera ciudad latinoamericana en
cuanto a la relacién de metros cuadrados de oficinas por habitantes de la Regién Metropolitana.

Como se ha visto, ha habido un aumento en la produccién de oficinas, con una vacancia que ha
sido baja, con tendencia a su disminucion en el tiempo. Entonces, ¢Quiénes ocupan esos espacios,
se corresponde un aumento en la produccién de oficinas con un aumento de empleados en el sector
setvicios?
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Figura 9 Poblacién econémicamente activa empleada en sector servicios
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Fuente: Elaboracion propia, basada en Encuesta Nacional de Empleo, Cifras histéricas y actuales (1986-2012), INE4.

Como se aprecia en la figura, los empleados en el sector servicios tienen una tendencia al aumento,
aunque con gradientes diferenciados entre 1986 y 2012.

Un primer crecimiento se aprecia entre 1986 y 1992, en donde hay un crecimiento discreto de
50.000 personas empleadas en este sector, para luego, entre 1992 y 1994, aumentar en 50.000
empleados mas, ralentizandose nuevamente entre 1996 y 2000.

Uno de los mayores crecimientos se da en la dltima década, incrementando 100.000 empleados en
sélo 3 afios, entre 2002 y 2005 (es decir, duplicando la cantidad de empleados en esta actividad
econdmica que se habia visto en afios anteriores). Luego, entre 2006-2007 y 2009 se incrementa en
una cifra similar. Posteriormente decae, entre 2009 y 2010, para repuntar ligeramente y mantenerse
entre 2011 y 2012.

En el sector servicios también se aprecia el impacto de las crisis econdmicas, reduciéndose la
cantidad de empleados en esta rama de actividad, denotandose entre 1999 y 2002, en donde
practicamente se mantiene estable con un ligero crecimiento, siendo mas agudo en la crisis subprime.
Esto, considerando que los servicios incluyen servicios financieros.

4 La Encuesta Nacional de empleo presenta cifras trimestrales. Para el calculo anual se sacé un promedio de los trimestres.
Para el aflo 2012 se calcul6 hasta el segundo trimestre. Debido al cambio metodoldgico que suftié la encuesta el afio 2010,
a partir de este afio se considerd como servicios las ramas comprendidas en: Intermediacion financiera y Actividades inmobiliarias,
empresariales y de alguiler. Para los afios anteriores al afio 2010, se considerd la rama general de Servicios financieros. Estos
servicios se incorporaron, debido al catastro realizado en terreno a las oficinas (diciembre 2011 y noviembre 2012), en
donde la mayorfa no atendia publico, y estaba orientada a setrvicios financieros y otros.
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El proceso de globalizaciéon ha tenido su impacto en distintas esferas, ya sea en las ciudades, la
forma de organizacién del espacio, de los trabajos y de la producciéon. Uno de los sectores

fuertemente impactados por esto ha sido el inmobiliario.

Las oficinas Premium se construyen en funciéon de estindares internacionales de construccién y
estandarizacion, lo que permite sus similitudes dentro y entre las ciudades. Sumado a eso, este sector
satisface uno de los sectores econémicos que ha presentado mayor auge con la globalizacion, cual es
el sector servicios avanzados, en donde las trasnacionales adquieren protagonismo. Los trabajadores
necesitan un lugar en donde realizar sus tareas, localizindose en estas oficinas, permitiendo el

aumento en la empleabilidad del sector servicios, una mayor demanda por oficinas.

Al mismo tiempo, este inmobiliario se rige por un mercado que asi como la organizacién del trabajo,

obedece a la organizacién de la empresa trasnacional, incidiendo de mayor manera la globalizacion.

Asimismo, la financiarizacién de este segmento del mercado inmobiliario, responde también a
légicas globales, en donde existe una ciudad y un mercado que han permitido el ingreso de distintas
empresas y fondos para financiar estos inmuebles y el mercado inmobiliario propiamente tal, en la
reventa de estos edificios, permitiendo asi el entendimiento de estas construcciones como un flujo
financiero-econémico. Esto lleva a entender el mercado inmobiliatio de oficinas como uno de los
mercados mas globalizados dentro de los componentes de la oferta inmobiliaria (vivienda, #alls), en
tanto su funcionamiento, tanto para la oferta (producciéon) como para la demanda (empleados en
servicios/ empresas trasnacionales), se encuentra estrechamente ligado a una organizacién de tipo

global.

52



ITI1. Evolucion en la localizacion de oficinas clase A 1980-2011: del centro
historico a la consolidacion del distrito El Golf en Las Condes

La localizacién de las oficinas obedece a distintos factores sefialados en la teorfa (Lizieri, 2009;
Malcata, 2011; Camagni, 1994). Ademas, como se describi6 en el capitulo anterior, la localizacién de
las oficinas en el contexto latinoamericano sigue patrones que deben ser estudiados caso a caso, en
el entendido de que los procesos de metropolizacion siguen un ritmo diferente entre ciudades, y, por
tanto, la consolidacién de servicios avanzados en el centro se puede distorsionar por la extension del
centro mismo, como por el surgimiento de nuevas subcentralidades en otros sectores de la ciudad.

El caso de Santiago, presenta una produccién en nimero de edificios de oficinas anual, que se

resume en el siguiente cuadro:

Cuadro 6 Numero de edificios recepcionados por afio (1981-2011)

1982 1 -3 16.128
1985 1 -3 11.377
1986 1 -3 9.575

1988 1 -3 8.902

1989 2 -2 23.599

1990 2 2 42.152
1992 4 0 82.813
1993 3 -1 36.322
1994 5 1 93.701

1995 6 2 83.631

1996 9 5 144.863
1997 4 0 51.324
1998 8 4 117.143
1999 9 5 133.440
2000 2 -2 33.552
2001 3 -1 44.388
2002 2 -2 47.250
2003 2 -2 28.906
2004 4 0 62.508
2005 3 -1 28.420
2006 3 -1 43.211
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2007 8 4 146.902
2008 5 1 50.341
2009 3 -1 33.040
2010 8 4 187.220
2011 5 1 86.607

Media 4 0 63.358

Desviacion 2,57
estandar

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012

Los datos anteriormente expuestos tienen una media de 4 edificios por afio, con una desviacion
estandar de 2,57. Esto es, una distancia a la media que bordea 2,57 edificios. Sin embargo, en la
observacion de cada dato, hay afios en los que la cantidad de edificios con recepcién final es
superior a la media, y su diferencia respecto a la media de la muestra total supera la desviacién

estandar de los datos.

Tales, son los casos de los afios 1982-1988, en donde existe un comportamiento del mercado que
esta muy por debajo de la media de construccién de recepcién de edificios, debido a un contexto

economico de ctisis.

También resalta el afio 1996, con un comportamiento anémalo para los datos del primer quinquenio
de los afios *90, para estar seguido de una producciéon anémala en los afios 1998-1999, en donde la
produccién alcanza sus peaks de recepciones finales. Es interesante que justamente los afios en que

se anuncia la crisis asiatica se produzca el mayor incremento en la recepcion final de edificios.

Luego de esta produccion, decae para estar dentro de la distribucién normal de datos, contenidos
dentro de la desviacién estindar de la muestra. Este efecto se mantiene hasta el afio 2006. La
cantidad de aflos transcurridos entre 1999 y 2000, corresponden a un efecto post crisis, pero
también dej6 su impronta en lo que Rodriguez (2011) denominé un “cambio en la modalidad de negocios,
pasando a ser inversionistas mads cantelosos, invirtiendo a contrademanda”. BEste cambio en la modalidad de
negocios, llevé a la profesionalizaciéon del sector, informandose sobre la demanda potencial e
invitrtiendo en estudios de mercado.

Este fenémeno, se ve con mas fuerza a partir de la década de los 2000, en donde comienzan a surgir
corredoras internacionales en el rubro, con presencia de Colliers International, Richard Ellis, Mackenzie
Hi/l. Esta profesionalizacion no sélo increment6 el interés de los inversionistas, sino que permite la
aparicion de nuevos actores entre el interés por invertir y la inversion, redundando en la aparicién de
los administradores de los edificios, corredores y estudios de mercado.

Sin embargo, es aun mas llamativo lo que sucede en el afio 2007, un afio antes de las crisis subprime,
en donde vuelve a haber un comportamiento anémalo de los edificios recepcionados, para luego
decaer entre 2008-2009, para alcanzar nuevamente un peak en el afio 2010.
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En resumen, hay dos fisonomias distintas en cuanto a cémo han afectado las crisis a este sector del

inmobiliatio:

1) En la crisis asiatica, afect6 con cierto rezago al inmobiliario de oficinas clase A,
distanciandose en dos afios la baja en la produccién desde su anuncio hasta que afect6 al
inmobiliatio de oficinas Premium o clase A, en el afio 2000. Esto cambi6 la forma de hacer

negocios, para no volver a las producciones de afios anteriores.

2) Después de la crisis asiatica, en la crisis subprime, el afio antetior a la crisis fue el que obtuvo
peak en produccién, para decaer y, dentro de una misma crisis, repuntar el afio 2010, para
volver a caer el 2011. Es decir, se esta frente a una crisis distinta a la de la crisis asiatica, en
donde los periodos de recuperacién de la produccién son mas cortos y hay un dinamismo
aun dentro de la misma crisis. Pero, ademas, el tiempo de rezago disminuye entre el anuncio
de crisis y el momento en que afecta a este inmobiliario.

¢Cémo se desarroll6 lo anteriormente expuesto en términos de localizacién?
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IIL.1. Localizacién de oficinas clase A entre 1981-1990: el surgimiento de las
oficinas en torno a los ejes viales

Ilustracion 3 Localizacion de oficinas clase A 1981-1990

Léyenda

Oficinas clase A 1981-1990°

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012
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Del total de 11 edificios clase A recepcionados en la década de los ’80, incluyendo el afio *90, 9 edificios
se localizan entre Santiago y Providencia, manteniendo cierta equivalencia de edificios entre ambas
comunas. La localizaciéon en Las Condes es incipiente.

Cabe destacar que los que se localizan en Santiago, lo hacen en un sector especifico, comprendido entre
Bandera y Estado, y también en Huérfanos y Agustinas, cercanos a una de las vias estructurantes de
Santiago, la Alameda (Libertador Bernardo O’Higgins).

En Providencia, la tendencia de localizacion es mas bien lineal, distribuyéndose entre Providencia y 11
de septiembre, cuando se bifurca la avenida.

Los dos edificios que se presentan en Las Condes siguen el eje principal Apoquindo.

En términos de vialidad, los edificios se localizan cercanos a vias estructurantes a escala metropolitana y
los 3 ejes corresponden a la continuacién de la avenida principal de este-oeste en la ciudad de Santiago.
Durante la década, los edificios con mas pisos se encontraban en Santiago Centro, siendo el edificio
mas alto el de 1990, con 32 pisos (edificio Las Américas, ubicado en Miraflores #222). En la comuna
de Santiago los edificios mas altos se presentaron con 25 pisos en el afio 1982, y posteriormente con 21
pisos en el afio 1986.

Providencia conté con un edificio de 20 pisos en el afio 1989, pero el resto esta bajo los 20 pisos,
siendo la media cercana a 15 pisos.
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II1.1. Localizacién de edificios de oficinas 1991-2000: Consolidacion del barrio El Golfy el
traslado de oficinas A al oriente de la ciudad

N7/
Leyenda

® Oficinas clase A 1991-2000,

Oficinas clase A 1981-1990_ |

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012.
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De los 50 edificios recepcionados en la década de los 90, un 64% (30 edificios) se construyeron en la
comuna de Las Condes. Esto, se relaciona al cambio de normativa que sufrié la comuna en el afio 1998,
en donde en palabras de De La Llera (2012) “se frasladd el polo de desarrollo de las oficinas hacia el oriente, a un

barrio consolidado. Se liberaron las alturas, constructibilidad. Se dieron las oportunidades para que se desarrollara agu?”.

En relacion a la década anterior, Las Condes multiplicé por 15 el emplazamiento de edificios de
oficinas clase A. Por su parte, aumentaron también en Santiago y Providencia, en relacién a su numero
de edificios de la década anterior. Ademas, surge la comuna de Vitacura, en ejes cercanos a Las Condes,
con un edificio.

Los nuevos edificios se localizan en torno a los ejes estructurantes del Santiago metropolitano, como
ocurrié también en la década anterior, y cuando no lo hacen sobre el eje, lo hacen en calles contiguas y
a una distancia maxima respecto al metro (este tema se tratard en el capitulo referido a factores de
localizacién).

TLa década de los *90, de esta forma marca una inflexién en cuanto al desarrollo de oficinas, cual es su
desplazamiento y posterior consolidacién en el oriente de la ciudad de Santiago, apareciendo como un
desarrollo continuo entre Providencia y Las Condes.

En ese sentido es interesante ver como en esta década el desarrollo de edificios estuvo concentrado en
4 kilémetros de extensién, mucho mas intensivo y denso que en la década anterior. Ademas aparece
una nueva tendencia: el desarrollo fuera de los ejes pero préximos a este, demarcando manzanas de
desarrollo, como lo que sucede en El Golf (Isidora Goyenechea-El Golf-Apoquindo-El Bosque).

Esta localizacion alberga los edificios clase A+ de la ciudad de Santiago, en El Bosque e Isidora
Goyenechea. Esto lo enmarca como un espacio codiciado para el desarrollo de oficinas y una
imbricacién entre factores de localizacién que permiten el desarrollo de esta década y la futura, aun

cuando el mercado crece y demanda la creacion de nuevos edificios.

Por otra parte, lo que se tiene aqui es una evoluciéon de 10 afios de desarrollo, ;Hubo algin momento
especifico en donde se produjo esta orientalizacién en las tendencias de localizacion, ocurrié junto al

cambio en la normativa comunal de Las Condes, o fue aparte de ese proceso?
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Ilustracién 5 Localizacion de edificios clase A 1998-2003

Leyenda
Oficinas clase A 1998-2003
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2002
2003

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012,



En la Iustracién 5 se muestra la produccion de edificios de oficina clase A entre 1998 y 2003. En ese
periodo, como se observa, se producen 20 edificios, correspondientes a un 40% de la produccién de la
década, sélo entre 1998 y 2000. De esos 20, un 50% se emplazé en El Golf. Esto es, en 3 afios se
produjeron 10 edificios que se emplazaron sélo en El Golf, dejando 4 fuera del area. Y dejando

también, s6lo 4 en otras comunas, 2 en Providencia y 2 en Santiago.

Lo anterior implica que de un total de 18 edificios emplazados en El Golf en la década de los *90, 10 de
ellos se recepcionaron en 3 afios, consolidando el barrio El Golf como polo de desarrollo de las

oficinas.

Esto implica una relacién entre el cambio de normativa de la comuna, con la consolidaciéon de El Golf.
El cambio en normativa se produjo en el afio 1998 (en palabras de De La Llera, 2012) y las obras de
mejoramiento urbano, de entorno, se desarrollaron entre 1998 y 2003.

Por su parte, estos afios coinciden también con el anuncio de la crisis asiatica y el periodo en que afectd

la produccién de oficinas, cuando la produccién sufrié una baja respecto a la tendencia.

En los afios 1998 y 1999, la produccién alcanza su peak para decaer en el afio 2000. Como se aprecia en
el mapa, los aflos que perciben menos recepciones corresponden a 2002 y 2003. En el afio 2001 no
hubo recepciones finales, coincidiendo con el aflo en que mds afecté la crisis asiatica. Estos aflos son
los que presentan un mayor rezago de las recepciones finales, en donde también hay un mayor
distanciamiento entre la obtencion del permiso de edificacién y su recepcion respectiva.

Sin embargo, en el afio 2001, de los edificios que ingresan (un total de 5), tres de ellos se localizan en El
Golf nuevamente, para localizarse en Santiago centro los 2 restantes.

Esto da cuenta de los factores que se imponen en la produccién de edificios, esencialmente visto a

través de la crisis asidtica. Pero también, llama la atencién sobre la continuidad en la tendencia hacia el

oriente en el desarrollo de las oficinas.
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I11.2. Localizacioén de edificios de oficinas A 2001-2011: Consolidacién de El Golfy el
surgimiento de Nueva Las Condes como nuevo polo de desarrollo

Tlustracion 6 Localizacion de edificios oficina clase A 2001-2011

Pl

Oficinas clase A 1991-2000 { =

Oficinas clase A 1981-1990_ |

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012.
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El desarrollo que aparece en la ultima década (2001-2011) viene a consolidar la tendencia hacia el
oriente de la ciudad, sin petjuicio de la localizacién puntual de proyectos, no sélo en esta ultima década,
sino en las 2 anteriores, de edificios en Santiago centro, aunque sean minorfa en relacién a la

produccioén total de edificios.

Esta década se caracteriza por la consolidacion del barrio El Golf, concentrando no sélo la mayor
cantidad de edificios, sino demarcando la continuidad a lo largo de los ejes centrales del barrio (Isidora
Goyenechea, El Golf, Apoquindo, El Bosque), que si se aprecia en la perspectiva de las décadas
anteriores, se observa una consolidacién del area comprendida entre estas calles.

Ahora, si bien existe una consolidacién orientada hacia los ejes que demarcan el barrio, no existe una
mayor expresion areal (superficial) de los edificios, constituyéndose como emplazamientos individuales
y orientados hacia las calles y avenidas, mis que un desarrollo al interior de las manzanas, que

mantienen edificios residenciales.

Pero si la década anterior estuvo marcada por el desarrollo de El Golf y la tendencia hacia la
localizacién oriente de las oficinas, esta tltima década también estd marcada por la consolidacion del
barrio El Golf, como atraccién y recepcion de edificios clase A, y, al mismo tiempo, la emergencia, el
traslado dentro de una misma comuna, hacia Nueva Las Condes, en donde se amplia la red de metro
(2009), y en donde los proyectos surgen como un area de desarrollo y no como proyectos individuales
como sucede con El Golf. Esto permite una mayor continuidad entre los edificios y el destino de
manzanas enteras a la construccién de oficinas, sobre todo lo que comprende Alonso de Cérdoba,
Presidente Riesco, Manquehue, Cerro El Plomo, para también desarrollarse hacia Los Militares.

Ahora bien, luego de este recorrido en la evolucién de la localizacién, cabe adentrarse en los factores

que incidieron en esto.
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I11.3. Tendencias de localizacién oficinas clase A 1981-2011: de la concentracién
en Santiago a la creacién de un eje continuo Alameda- Providencia- Apoquindo, el
surgimiento de nuevos polos de desarrollos y los cambios en la altura de los
edificios clase A

Si durante la primera década en estudio se construyeron 9 edificios, esta produccién se quintuplicd
durante la década de 1991-2000, siendo la mas importante en cuanto a tendencias de localizacién y
consolidacién de areas de desarrollo: 50 edificios se construyeron, localizandose la mayorfa entre Las
Condes (El Golf) y Providencia. En Providencia, con una tendencia de colonizacién de los ejes
principales para la comuna y que la conectan con el resto de la ciudad: Providencia y 11 de Septiembre.
En el caso de Las Condes, sin embargo, consolidando un poligono, comprendido entre Apoquindo, El
Bosque, Isidora Goyenechea, El Golf.

Esta tendencia al alza en la produccién de edificios, no se mantuvo en la dltima década del estudio
(2001-2011), puesto que en este lapso, si bien la produccion fue de 46 edificios, no siguié una tendencia
al crecimiento como el salto cuantitativo que tuvo entre las décadas anteriores.
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En cuanto a los cambios en la morfologia de los edificios comprendidos en estas 3 décadas, la altura no
sigue necesariamente una tendencia al alza a través de los afios, salvo con la irrupcién del edifico

Titanium con 52 pisos en el afio 2010.

Figura 10 Numero de pisos segun afio de recepcion final
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Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis 2012

En resumen, la media de las alturas mas altas de edificios clase A, considerando las 3 décadas en estudio
es de 25 pisos.

En un analisis temporal, en la primera década (1981-1990) la media de los edificios mas altos era de 20
pisos, en la comuna de Santiago, donde resalta el edificio mas alto de ese entonces (32 pisos, Edificio
Las Américas, ubicado en Miraflores #222) en el afio 1990.

Entre 1991-2000, la altura promedio aumenta en 7 pisos, concentrando las mayores alturas la comuna
de Las Condes, seguida de Providencia (con 2 alturas maximas, en los afios 1996 y 2000, con 33 y 26
pisos, respectivamente) y finalmente, de Santiago (mayor altura en 1998 con un edificio de 29 pisos).

Lo anterior da cuenta de un aumento en las alturas en general. Si se compara la distribucion de alturas
por comuna y por década, se obtienen los siguientes promedios:
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Figura 11 Numero de pisos promedio de edificios clase A por comuna
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Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012

Como se aprecia, las alturas en las dos dltimas décadas (1991-2000 y 2001-2011) presentan una
equivalencia entre las comunas, con la salvedad del caso de Vitacura. En este sentido las disparidades en
altura entre comunas tienen que ver con un factor clave, cual es la normativa urbana aplicada a éstas, lo
que puede ir desde una escala general (comunal), hasta una escala mas particular y de microlocalizacion,
que podria ser una manzana especifica.

Sin embargo, en la primera década, aparece como pivote la comuna de Santiago, con una altura media
(esto es, considerando la totalidad de edificios clase A existentes en la comuna) de 21 pisos, altura que

tiende a la baja levemente, en los afios siguientes, hasta llegar a 19 pisos en la dltima década.

Esta comuna pivote es seguida por Providencia, con una altura promedio de 18 pisos en la primera
década, para seguir una tendencia contraria a la de Santiago y aumentar su altura en la década 1991-2000
(que es la década en que la comuna de Las Condes libera su altura y constructibilidad), para volver a
disminuir, aunque levemente en la década de 2001-2011, con 19 pisos promedio, igual que el caso de
Santiago.

En la primera década, la comuna con edificios de menor altura corresponde a Las Condes, con un
promedio de 14 pisos, muy por debajo de los 21 pisos de Santiago y los 18 de Providencia. Sin
embargo, esta comuna se equipara a las alturas de las comunas de Santiago y Providencia en las décadas
siguientes, con una altura media de 20 y 19 pisos, respectivamente.

Por su parte, Vitacura no tiene edificios clase A en la década 1981-1990, pero ingresa con mas fuerza en
la segunda y tercera década con alturas discretas, que tienen un promedio de 14 pisos para la década
comprendida entre 1991-2000 y 10 pisos para 2001-2011. Esto resulta interesante en un contexto en
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donde el resto de las comunas sobrepasa con creces esa altura, las cuales consiguen mayor
protagonismo en produccién y concentracion de edificios clase A.

Lo anterior da cuenta de un cambio en las alturas de los edificios sobre todo en la segunda década del
estudio, en donde las 3 comunas con mayor presencia en el mercado de las oficinas clase A presentan
una altura de sus edificios clase A de 20 pisos, para bajar un piso en la ultima década, con 19 pisos en
los casos de Santiago, Providencia y Las Condes.

Esto da cuenta de la importancia de la normativa, al momento de homogeneizar las alturas de los
edificios clase A, pero también da cuenta de otro proceso: la competencia entre comunas por captar
estos edificios.

Si se hace un anilisis histérico de la distribucion de edificios entre las comunas en donde existen

edificios destinados a oficinas clase A, se obtiene lo siguiente:
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Figura 12 Distribucion de edificios de oficinas clase A por comuna y década

1981-1990

M Santiago M@ Providencia M LasCondes

M Vitacura

1991-2000

M Santiago M Providencia M LasCondes WM Vitacura

2001-2011

M Santiago M Providencia WM LasCondes M Vitacura

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012
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En cuanto a la distribucion por comunas segun edificios recepcionados en cada década, en el grafico de
la izquierda se aprecia el protagonismo equivalente de Santiago y Providencia, con cifras cercanas al
50%, dejando a Las Condes con minorfa, ademas de la inexistencia de edificios en Vitacura.

Ya en la segunda década, la distribucion es casi opuesta a lo que se presentaba entre 1981-1990. Entre
1991 y 2000, Las Condes supera con creces la suma de Providencia, Santiago y Vitacura, dejandolas
como minotia frente al 60% que concentra Las Condes. En términos absolutos, esto implica que de un
total de 50 edificios, 30 edificios se localizaron en Las Condes, sobre todo en El Golf, como se aprecia
en las Ilustraciones previas. Este cambio tan drastico tuvo su origen en el traslado del polo de oficinas
mas centrado en Providencia- Santiago, hacia Las Condes a través de la liberalizacion de las alturas,
constructibilidad, y mejoramiento urbano en la peatonalizacién de la comuna, sobre todo en las
postrimerias de la década de los *90 e inicios de los 2000 (De La Llera, 2012).

Finalmente, en la década 2001-2011, se consolida Las Condes como receptora de los edificios de
oficinas clase A, con un aumento discreto en relacién al salto que tuvo entre los 1981-1990 y 1991-
2000. En esta ultima década concentra un 83% de los nuevos edificios, es decir de un total de 46
edificios recepcionados, aproximadamente 38 edificios se localizaron en Las Condes, consolidando por
una parte El Golf, que habia sido demarcado en sus ejes en la década anterior, pero también
potenciando el surgimiento de Nueva Las Condes, que concentra un total de 19 edificios con recepcion
final obtenida hasta el afio 2011.

De esta forma queda como protagonista absoluta Las Condes, con un 83% de los edificios
recepcionados durante la dltima década, dejando un 17% distribuido de forma inequitativa entre el resto

de las comunas (con un 11% en Santiago, 2% en Providencia y 4% en Vitacura).

Ahora bien, en términos de concentracion total de edificios construidos entre 1981-2011, se obtuvo lo

siguiente:
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Figura 13 Distribucion de edificios de oficinas clase A recepcionados entre comunas 1981-2011

M Santiago M Providencia W lasCondes © Vitacura

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012

En términos de distribucién acumulada, con el fin de relativizar las cifras anteriores, Las Condes sigue
liderando con mayoria absoluta por sobre las demds comunas, con un 66%, quedando distribuidas entre
las tres comunas restantes una proporcion relativamente equivalente entre Providencia y Santiago
(ambos cercanos al 15%) y en minorfa a la comuna de Vitacura.

Ahora bien, teniendo las proporciones y distribuciones temporales y acumuladas, ¢Cémo se ha dado

esta localizacion en el espacio urbano?

A continuacién se presenta una Ilustracion que contiene la zona de influencia de cada oficina, fijando
un radio de 500 metros alrededor de los puntos de localizacion. Lo anterior, con el objetivo de apreciar
la continuidad que existe entre los edificios de oficinas clase A. En el entendido de que 500 metros es
una distancia peatonal, pero al mismo tiempo poniendo de relieve la continuidad que pudiese existir
sobre los ejes o areas de consolidacién, por ejemplo, si existe 0 no una continuidad entre las zonas de
desarrollo en Providencia, Las Condes, Santiago, Vitacura.
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Ilustracion 7 Evolucién en la localizacion de edificios de oficinas clase A 1981-2011

Oficinas clase A 2001-2011
Oficinas clase A 1991-2000
Oficinas clase A 1981-1990
Zona de influencia de oficinas (500 m)

Oficinas clase A 19912000
Oficinas clase A 1981-1990 Oficinas clase A 1981-1990
Zona de influencia de oficinas (500 m) Zona de influencia de oficinas (500 m)

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012
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En la Tlustracidén anterior se muestra la evolucidén de las zonas de influencia de las oficinas en la medida

que van proliferando los edificios conforme transcurren las décadas.

1981-1990: dos polos de desarrollo de oficinas clase A

En un primer momento, se tiene la existencia de dos polos principales:

)

2

En Santiago centro, sobre todo en las calles de Huérfanos, Bandera y Estado, cercano al eje
central de la Alameda. Esta concentracién mas que seguir una fisionomia lineal corresponde a
una concentracién de puntos en calles interiores a la Alameda.

Un segundo polo en Providencia, en donde aparece el desarrollo de un continuo lineal sobre
todo entre Providencia y 11 de Septiembre, cruzando practicamente la totalidad de la comuna,
terminando con un desarrollo incipiente en Av. Apoquindo en Las Condes. Este, mas que un
polo es la colonizacién de la prolongacién del eje de Alameda hacia Providencia y luego su
bifurcacién con 11 de Septiembre. No obstante, la cercanfa o superposicién de los buffer en
Providencia no es equivalente a lo que sucede en Santiago Centro, llegando incluso al limite de
distancia de 500 metros, entre el edificio mas occidental de Providencia y el que le sigue,
distinguiéndose ambos circulos. Aqui, la separacion entre edificios aunque esté contenida
dentro de los 500 metros, presenta una menor densidad que en Santiago, debido, en parte, a la
extension de localizacion de los mismos.

1991-2000: dos polos que se aproximan y el surgimiento de un tercer polo de desarrollo

En un segundo momento (década que va de 1991-2000), se aprecian 3 aspectos principales:

D

2)

Los dos polos que se verificaron en la primera década tienden a aproximarse, quedando las dos
oficinas mas cercanas entre Santiago y Providencia dentro de un radio de 500 metros. Aun asi,
corresponden a 2 polos que se localizan en comunas distintas. Esta proximidad esta dada por la
orientalizacién de algunos edificios en la comuna de Santiago (pese a que de todas formas
existe una localizacién de edificios en zonas ubicadas al poniente de la comuna) y, por otra
parte, la localizacién de un edificio en Providencia que se localiza cerca del limite con la

comuna de Santiago por el poniente. Esto permite la mayor proximidad entre los edificios.

Existe un mayor desarrollo de edificios en Las condes. Lo que en la década anterior se
evidenci6 como un desarrollo incipiente y como la prolongaciéon del eje Providencia, se
transforma en un 4area, que permanece en continuidad con Providencia, quedando dentro del
radio de 500 metros las oficinas mas proximas, ain entre comunas (cuestion que aparecio
desde un comienzo entre Providencia y Las Condes, pero que no aparecia entre Santiago y
Providencia). Es en este periodo donde se aprecia la consolidacién del barrio El Golf como
atractor y concentrador de edificios de oficinas clase A.
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3) Se aprecia como un tercer polo mas alejado de los otros, pero dentro de Las Condes, el
surgimiento de algunos edificios en el sector de Nueva Las Condes, sobre todo en Presidente
Kennedy y Alonso de Cérdoba, los cuales se encuentran mas proximos a la localizacion de los
edificios clase A en Vitacura. Con este nuevo polo se aprecia una tendencia ain mas acusada
hacia el oriente de la ciudad y de las comunas, en este caso Las Condes. Observacién que
también se replica para Providencia (aunque con la excepciéon del edificio cercano a la comuna

de Santiago), pero que no se observa en Santiago.

2001-2011: la consolidacién del continuo Santiago- Providencia- Las Condes y la
tendencia de localizacién hacia el oriente de la ciudad

De acuerdo con las tendencias anteriores, en la ultima década aparece el reforzamiento del continuo
entre Santiago, Providencia, Las Condes e incluso Vitacura. Con la tendencia hacia el oriente que tiene
la localizacién de edificios clase A en la comuna de Las Condes, en la aparicion de Nueva Las Condes
como alternativa a El Golf, la concentracién de edificios en Nueva Las Condes permite la proximidad
entre esos edificios y los de El Golf, aunque con menos fuerza de lo que ocurre en Providencia y entre
Providencia y El Golf (ver transparencia de los circulos y su superposicién).

Ademas, aparecen dos edificios mas alejados, aun dentro de la comuna de Las Condes, pero que no se
localizan dentro de un area de continuidad, como si lo hace el resto de los edificios. Esta tendencia
viene a reforzar lo que aparecié desde la primera década y que se refuerza en la segunda y tercera: la

tendencia hacia la localizacion en el oriente de la ciudad, evidencidandose sobre todo en Las Condes.
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IV. Factores de localizacion y consolidaciéon de polos de desarrollo en oficinas

clase A

De acuerdo a la informacién contenida en el marco tedrico y los factores de localizacién estudiados en
distintos casos latinoamericanos y mundiales (Malcata, 2011; Lizieri, 2009; Castillo y Bernatrdes, 2007;
Chion, 2002; Barrios, 2001; Parnreiter, 2011), a continuacién se analizan los factores de localizacion

para el caso de Santiago.

En ese sentido y contraponiendo la informacion disponible con la hipétesis de trabajo, se realizard un
analisis y sintesis de los factores que inciden en la localizacién de oficinas, partiendo con los que se
consideran estructurales, relacionados a la infraestructura, como dotacién basica de la expansion de la

ciudad y que otorga una condicién basica para la localizacion de oficinas, cual es la accesibilidad.

En segundo lugar, y relacionado indirectamente con lo anterior, se expondran los analisis relativos a
normativa urbana, como condicionante particular de cada caso, en esta investigacién, cada comuna y
sectores dentro de las comunas, permitiendo asi dar cuenta de los procesos de liberalizacién de
normativas de edificacién que han tenido.

Posteriormente, se relacionard con la presencia de servicios especializados, como restaurantes, bancos,
con lo cual se ingresara en la segunda parte de estos factores, que en algunos casos, mas que una causa,

corresponden a una consecuencia de la localizacién de oficinas.

Luego, se hard mencién a la distribuciéon de los grupos socio ocupacionales, para dar cuenta de la

extension de la ciudad y su relacién de proximidad con las oficinas Premium.

Finalmente, se dard cuenta de una de las consecuencias mas estudiadas en la literatura, cual es el
incremento de los precios de suelo en 3 tiempos: 1990, 2000 y 2011. Permitiendo lo anterior, hacer
alusion a la consolidacién de ciertos polos de desarrollo, que, debido a los costos que adquieren en

cuanto a localizacion, se vuelven competitivos para oficinas Premium y quienes invierten en ellas.
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IV.1. Dotacion de infraestructura: la competencia por el tiempo y los recorridos.
Extension en lineas de metro y concesiones de autopistas urbanas

La infraestructura dota de conectividad y accesibilidad a las ciudades. En ese sentido, se alteran los
tiempos de traslado, sin que cambien las distancias.

Este traslado afecta desigualmente a los distintos funcionarios de una empresa, permitiendo esto, que
los usos de transporte sean diferentes, en cuanto a uso de transporte publico y transporte privado. De
acuerdo a Rodriguez (2011), los altos cargos tienden a trasladarse en vehiculos propios.

Al respecto, una de las inversiones mas eficientes en cuanto a transporte publico fue la red de metro. La
red de metro como tal, comenzo a operar en la ciudad de Santiago en el afio 1975.

Una de las innovaciones que presenté la infraestructura de transporte fue el metro, proyectado por
primera vez en el afio 1965 (Metro S.A, s.f.). Sin embargo, esta inversion se concret6 en el afio 1975,
con un tren que iba entre Estaciéon Central y San Pablo (ver Figura 14).

Fue en el afio 1977 que se extendi6 hacia el oriente de la ciudad, hasta la estacion Salvador, llegando a la
comuna de Providencia. En 2 afios, el metro pasé de Estacién Central, Santiago, hasta Providencia. No
es casual que justamente en el aflo 1976 (Ordenanza general Plan Regulador Providencia, 2007),
Providencia fuera considerada con caracteristicas que la catalogaban como un subcentro metropolitano,
justamente por la extensién del metro hasta Salvador, lo que permitié un desplazamiento de servicios y
polos de desarrollos para zonas de oficinas, sobre todo en los ejes de Providencia y Nueva Providencia
(actual 11 de septiembre).

En el afio 1980, la Linea 1 se extendié a HEscuela Militar, teniendo un recorrido que unfa de este-oeste
Estacion Central (proximo al centro de la ciudad) con una de las comunas mas orientales, Las Condes.
En 3 afios (tiempo comprendido entre 1977-1980), existia la necesidad de expandir la linea de metro
hasta Las Condes.

Posteriormente, es en el aflo 1987 cuando se instauran metrobuses, atribuyendo una condicién de
intermodalidad a distintas estaciones de la Linea 1 y 2, tales como Estacién Central y Escuela Militar,
ambas, estaciones terminales de la Linea 1.

Finalmente, en el aflo 2009, se inaugura la extensién hasta la estacién Los Dominicos, creando tres
nuevas estaciones: Manquehue (localizada en las proximidades de Nueva Las Condes, en la interseccién
de Apoquindo con Alonso de Cordova), Hernando de Magallanes y Los Dominicos.

La extensién de la red de metro estuvo concentrada, al menos durante la primera década en las Linea 1,
y luego la Linea 2, la cual se inaugura en el afio 1978, para ser extendida en 1987.

Si se hace una interseccion entre la red de metro y los polos de concentracién de oficinas, efectivamente
en un comienzo (1977), la concentracién de oficinas es en Santiago Centro y luego en Providencia, lo
que se condice con la infraestructura de metro. Ademas, en el caso de Providencia, esta misma

extension del metro incide en la normativa urbana que aplicara con el Plan Regulador Comunal (PRC
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de ahora en adelante) de 1976, extendiendo el desarrollo de Santiago centro hacia Providencia.
Providencia se perfila asi como un subcentro metropolitano y el mejoramiento que se hace del espacio
publico, sobre todo en los ejes Providencia y 11 de septiembre, hace alusiéon a la cantidad de
transeuntes y poblacién que tenfa la comuna en ese entonces. En este momento concentraba el 26,5%
de las viviendas de Santiago ciudad (Ordenanza general del Plan Regulador de Providencia, 2007).

Sin embargo, la extensién a Escuela Militar se hizo alrededor de los ’80, cuando todavia el polo de
desarrollo se concentraba en Santiago- Providencia. Es a partir de los *90 que Las Condes emerge como
nuevo polo de desarrollo de oficinas, manteniendo una continuidad de oficinas con Providencia
(Iustracion 7 Evolucion en la localizacion de edificios de oficinas clase A 1981-2011 Ilustracion 8).

En ese sentido, los factores que inciden en Las Condes son otros, ademds de la infraestructura,
entendida como un factor condicionante para la existencia de oficinas.

En este punto es importante hacer mencién al factor proximidad, una vez que se densifica Providencia,
emerge con fuerza Las Condes, para desarrollar el distrito de El Golf. La infraestructura de metro
preexistié en ese sentido, pese a que el polo de desarrollo se generd luego de que los edificios de
oficinas Premium se emplazaran en Providencia.

No obstante, para el caso del desarrollo en Nueva Las Condes, la cercanfa de una linea de metro si
result6 un factor condicionante para su desarrollo y peatonalizacidén. A este respecto, la peatonalizacién
se entiende como una consecuencia de la instauracién de oficinas Premium, debido a la accesibilidad
que existe entre los edificios y el aprovechamiento de los servicios contiguos a la zona de
emplazamiento de las oficinas (De La Llera, 2012).

Nueva Las Condes como proyecto estaba previsto en los inicios del 2000, pero se materializé con la
construccién del metro, la compra de terreno de Villa San Luis y la creacién de autopistas, las cuales
también tuvieron lugar durante la década 2000-2010 (Ministerio de Obras Publicas, 2011).

Ademas de la creacién de estos polos puntuales, la red de metro se extendié hacia otras comunas,
creando en el afio 1997 la Linea 5, que unié de norte a sur a las comunas de Santiago- La Florida.
Finalmente, esta mejora en la accesibilidad se vio ain mas potenciada con la creacién de la linea 4 y 4A
en el afio 20006, uniendo Providencia con Puente Alto y la 4A, La Cisterna con La Florida.

Esto permite una mayor accesibilidad desde distintos puntos de la ciudad, comunas que se ubican al sur
de Santiago esencialmente. Para, en el afio 2009-2010, extender la linea 5 hasta Maipd, uniendo la parte
oeste de la ciudad. De esta forma se comprime la ciudad en la relacién espacio-tiempo, permitiendo
también la localizacién de nuevos polos de desarrollos de oficinas, no necesariamente Premium, pero
que si conforman una localizacion alternativa, con tipologias similares (en cuanto a plantas libres, altura,
climatizacién), tales como El Cortijo (Quilicura, en donde se proyecta la extension del metro), Ciudad
empresarial (en donde atn no existe metro, pero se proyecta la creaciéon de un teleférico, y que se

desarrollé luego de la creacién de autopistas).

Como se aprecia, la accesibilidad proporcionada por el metro juega un rol fundamental en la generacion

de polos de desarrollo de las oficinas. En ese sentido, los polos mas desarrollados se localizan junto a
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estaciones de metro. Esta area, entendida como caminable, no supera los 600 metros, como se aprecia

en la Ilustracién siguiente:
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Ilustracion 8 Zona de influencia de metro y localizacién de oficinas clase A

Leyenda

Oficinas clase A

Concesiones de autopistas
Zona de influencia estaciones de metro (600 m)
Limite comunal

Fuente: Elaboracion propia, basado en Richard Ellis, 2012 y OCUC.
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Ilustracion 9 Localizacion de oficinas clase A 2007-2011 y su relacion con la red de estaciones de metro

Leyenda
Oficinas clase A 2007-2011
2007
2008
2009

2010
2011
Estaciones de metro|

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012 y OCUC.
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Respecto a la causalidad del metro en cuanto a emplazamiento de oficinas Premium, en el mapa
anterior se observa la distribucién de estaciones de metro en las 4 comunas que tienen oficinas clase A.
Ademas, se presenta la distribucién de oficinas clase A que solicitaron permiso de edificacion entre los
afios 2007 y 2011.

Se escogen estas fechas, debido a que el afio 2007 fue cuando se anuncié la construccion de la
extensiéon de la linea 1 hacia Manquehue, Hernando de Magallanes y Los Dominicos (Metro S.A, s.f.). A

pesar de que su anuncio fue en ese afio, su construccion finalizé entre 2009 y 2010.

Si se observa la distribucion de los puntos en gama de azul (celeste y azul), se observa que la mayoria de
los puntos localizados en Nueva Las Condes (localizada entre Presidente Riesco, Alonso de Cérdoba,
Manquehue) ingresaron 4 edificios con permiso de edificaciéon después del anuncio de la extension del
metro. El total de edificios recepcionados para Nueva Las Condes hasta el afio 2011 es de 10. Es decir,
un 40% ingresa antes de la finalizacién de la construccién del metro, ingresando luego de esta

construccion solo un edificio en Nueva Las Condes.

Esto da cuenta del importante rol que juegan las vias de transporte (en este caso, especificamente la red
de metro) en el interés por construir en esa zona.

Si se consideran los antecedentes de la normativa urbana, el proyecto de Nueva Las Condes surge
alrededor del aflo 1995, en donde el terreno se encontraba disponible (Villa San Luis), en manos de un
solo propietario (recinto militar) de acuerdo a De La Llera, 2012. Esto permiti6 una compra mas
expedita y el planeamiento de Nueva Las Condes como un polo de desarrollo de oficinas alternativo al
caso de El Golf (De La Llera, 2012).

Ademids, Nueva Las Condes se diferencia de El Golf, en tanto existe una planificacién de entorno,
accesibilidad entre edificios y la idea de un solo pafio con varios edificios en su interior, que se
conectaran entre si, distinto a la individualidad de los predios y edificios que se construyeron en El
Golf, dada su calidad de area urbana residencial consolidada y la presencia de division predial y distintos
propietatios, como un polo de desarrollo que se vio potenciado en distintos tiempos, sobre todo
durante la década de 1991-2000.

80



Figura 14 Linea de tiempo de extension de Metro
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En cuanto a las autopistas, a continuacién se muestra un resumen del inicio de las concesiones, por

autopista:

Cuadro 7 Inicio de concesiones de autopista por afio

2002 Vespucio Sur
2003 Costanera Norte
2003 Américo Vespucio norponiente (El Salto- Ruta 78)
2005 Vespucio (El Salto- Kennedy)
2006 Sistema Norte Sur

Fuente: Elaboracién propia, basado en informacién proporcionada por MOP, 2011.

Como se aprecia en el cuadro anterior, todas las concesiones se iniciaron en la década de los 2000, la
mayoria dentro del primer quinquenio. Este inicio dista en las fechas de inicio de construccién y del
término de construccién de las mismas, que en algunos accesos fue en los afios 2007 y 2009 (Ministerio
de Obras Publicas, 2011).

De acuerdo a la informacion presentada en acdpites anteriores, la mayor produccién acumulada se
encuentra a partir del afio 2000, que alcanzaba una magnitud de 792.345 m? para ese afio.

Lo interesante de estas concesiones, es que como se aprecia en el mapa de infraestructura, estin
disponibles en la mayor parte de las vias estructurantes de Santiago, permitiendo una accesibilidad al
que se traslada en automévil, que se refleja en lo que menciona De La Llera (2012). “S7 ze demorabas 7
minutos en legar al centro, hoy te demoras los mismos 7 minutos en llegar a Estoril”. Esto permite la extension de
los polos de desarrollo de oficinas hacia zonas mas alejadas, que no necesariamente estan dentro del
radio de influencia del metro, por ejemplo, lo que sucede con las oficinas ubicadas en Vitacura y en
Estoril, en Las Condes.

Ademas, lo anterior estd relacionado con 2 aspectos importantes. El primero de ellos, la autopista no
solo es util para el transporte privado. Con la incorporacion de Transantiago, algunos recorridos tienen
que transitar por autopista, es lo que sucede con los buses que se dirigen a Ciudad Empresarial, en
Huechuraba, polo, que si bien no constituye una concentracién de oficinas clase A, esencialmente por
su localizacién retirada de una accesibilidad como sucede con El Golf, Nueva Las Condes, la autopista
Américo Vespucio Norponiente y Costanera Norte, ambas inauguradas el 2003 (fecha en la que se
construy6 el primer edificio en ciudad empresarial) dotaron de una condicién de accesibilidad que antes
no tenfa esa localizacién. Y es una condicion sine gua non para que se pudiera desarrollar ese polo de
oficinas.

Si bien es clerto existe una condicionante de relieve geografico para llegar a Ciudad empresarial, de
todas formas las autopistas han contribuido a que en pocos minutos se pueda llegar de Vitacura a
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Huechuraba. No obstante, ahi surge la contrapartida de la accesibilidad, cual es la congestion y de esa
forma, buscar localizaciones alternativas, competitivas en precio y localizacién (Ver Ilustracién

siguiente).

En la ilustracion adjunta se aprecia el fendmeno de una dotaciéon de accesibilidad, que es posterior a la
creacion del metro, pero que incide sobre todo en el traslado de los altos ejecutivos, y que permite la
extension de los polos de desarrollo de oficinas. Al respecto, este factor se desarrollara mas adelante.

Esta accesibilidad diferenciada, peatonalizada en algin sentido, en el caso de El Golf y Nueva Las
Condes, al mismo tiempo que en Providencia y Santiago, plantea la disyuntiva de por qué frente a
similares condiciones de accesibilidad, se desarrollan unos polos mas que otros.

De esta forma, se puede concluir que los requisitos de accesibilidad se han dado diferencialmente en el
tiempo. En un primer momento, la conectividad se desarroll6 en un sentido este-oeste de la ciudad, con

las lineas de metro que se consolidaron hacia los *80.

Sin embargo, las autopistas se concesionaron durante el primer quinquenio de los 2000, cuando ya se
estaban consolidando los polos de desarrollo de oficinas Premium y B (caso Ciudad empresarial). Sin
embargo, la aparicién de estas concesiones permite una nueva variante: que estos polos se dinamicen y
extiendan en el espacio, posibilitando la creacién de localizaciones alternativas.

En un caso, el metro favorece la peatonalizacién del traslado y su consiguiente mejoramiento del
espacio publico en términos de normativa (ensanche de veredas, estacionamientos subterrdneos,
espacios libres, entre otros), para el aprovechamiento de servicios localizados en su entorno. Por otra
parte, las autopistas favorecen la expansiéon a escala ciudad y se relaciona mas que con la

peatonalizacién, con la localizacién de los altos ejecutivos y su distanciamiento hacia las oficinas.
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Ilustracion 10 Desarrollo de infraestructura y localizacion de oficinas A y B

Leyenda

Oficinas clase A

Oficinas clase B

Concesiones de autopistas
Zona de influencia estaciones de metro (600 m)
Limite comunal

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012; MOP, 2011, OCUC.
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Lo anterior pone de relieve que sin condiciones de accesibilidad, no se pueden generar polos de
desarrollo. Esto qued6 demostrado en el afio 1976, con la incidencia que tuvo la construccién de la
estacién Salvador en la normativa urbana y la imagen de subcentro metropolitano de Providencia, al

mismo tiempo que permitié acoger el incipiente polo de desarrollo de oficinas en sus ejes principales.

También queda demostrado, en el caso de ciudad empresarial, que sin los accesos por autopistas, no se
habrfa desarrollado de la forma en que lo ha hecho y queda demostrado en Nueva Las Condes, con una
localizacion preferencial contigua a autopistas, para los altos ejecutivos, pero también en proximidad al
metro Manquehue.

IV.2. Normativa urbana y su relacion con la localizacion de oficinas Premium y

Ciudad Empresarial

La normativa urbana que se analizard a continuacién, tiene relacién con los Planes Reguladores
Comunales de cada comuna y los principales indicadores de edificacién, a saber: subdivisién predial
minima, Constructibilidad, y altura maxima.

Se dard cuenta de cémo estas normas han variado en uno u otro caso. Se incluye en este apartado
Ciudad Empresarial, emplazado en Huechuraba, debido a la importancia que tuvo el factor
accesibilidad en su gestién, ademas de erigirse como una localizacién alternativa frente a las oficinas
localizadas hacia el oriente de la ciudad.

Las semejanzas que guardan con los casos de oficinas Premium, en cuanto a climatizacién
independiente, metros cuadrados de plantas libres (superior a 1.000 m?), altura entre piso y cielo (3
metros)’, permiten considerarla una localizacion alternativa, razén por la cual se incluira, ademas de las
facilidades que presentan en cuanto a normativa respecto a las otras comunas, lo que permite dar un
parametro frente a las otras normativas locales.

El factor de accesibilidad analizado hasta ahora, es considerado un factor estructural para la localizacién
de oficinas. Sin embargo, una condicion para que se puedan construir los edificios tiene que ver con los

usos de suelo, y normas edificatorias, los cuales regulan los aspectos antes mencionados.

5 Segun datos disponibles en World Green Center, Ciudad Empresatial: http://www.ciudadempresarial.cl/home2.html
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Figura 15 Normativas urbanas comunales e hitos en extension de metro en el tiempo (1976-2012)
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Fuente: Elaboracién propia en base a PRC Providencia, Santiago, Las Condes, Vitacura, Huechuraba; y Metro S.A.
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IV.2.1 Santiago y la localizacién preferencial de oficinas Premium entre 1981y 1990

La comuna de Santiago tuvo las alturas mas altas durante el decenio 1980-1990 en cuanto a las oficinas,
alcanzando incluso los 25 metros.

Respecto a eso, la Constructibilidad y altura fueron liberadas en ese entonces.

Actualmente, con la aprobacién del PRC en el afio 2012, la subdivisiéon predial minima se establece en
500 m?2, la altura en 41,5 metros como maximo y la Constructibilidad de 11. Los ultimos dos
indicadores sufren variacion en caso de tratarse de un conjunto armoénico, en donde la altura puede
incrementarse hasta 46 pisos y, en el caso de la Constructibilidad, a 12,5. La variacién en cuanto a
conjunto armonico esta establecida en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones®. Sin
embargo también permite inferir el incentivo frente a la fusién de predios, permitiendo incrementar el

beneficio, pese a que el costo de transaccién’ sea mayor en el caso de fusion de predios.

La comuna de Santiago fue la primera en estar dotada de accesibilidad, en el afio 1975, y su normativa
de alguna forma también se liberalizé en funcién de las atribuciones que debia tener el centro de
Santiago, conformando un primer polo de oficinas, las cuales mas que estar orientadas a trasnacionales,
estaban orientadas a bancos, y oficinas de tipo gubernamental.

IV.2.2 Providencia y el traslado del polo de desarrollo de oficinas hacia el nuevo
subcentro metropolitano: 1980-2000

La comuna de Providencia hizo su primera regulacion en el afio 1947 (Ordenanza General Plan
Regulador Comunal 2007), en la cual establecia una subdivisién predial minima de 800 m?, ademas de
una altura maxima entre 3-4 pisos.

La caracteristica principal de Providencia en ese entonces era la de tener una imagen de “ciudad-
g

jardin”, preocupandose de la presencia de arboles en las calles.
Posteriormente, en el afio 1976, se aprueba el PRC que regird hasta el afio 2007.

Este PRC se vio fuertemente imbuido por la extensién de la Linea 1 del metro hasta estacion Salvador,
lo cual incidi6 en la transformacién del modelo ciudad-jardin a otro que en el contexto de subcentro
metropolitano, le dio la connotaciéon de la “ciudad dentro de la ciudad” (Ordenanza general de Plan
Regulador Comunal, 2007). Con esto, surgen 3 usos de suelos que normarfan la comuna, a saber: el
residencial, comercial y mixto.

6 OGUC, Atticulo 2.6.9

7 Los costos de transaccion se definen como aquellos costos asociados a la compra del terreno, tales como escrituras, pagos
notariales, entre otros. Estos costos pueden llegar a significar el 30% de la inversion total en la compra del terreno (Figueroa,
2012).
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Los ejes centrales de la comuna, que extienden el centro original hacia este subcentro metropolitano,
Providencia y 11 de septiembre, se escogen para acoger el desatrrollo de actividades comerciales y de
servicios. Al respecto, se establece una subdivisiéon predial minima de 400 m? y una altura que no

supere la media del frente en cuestion.

Al respecto, el primer indicio de liberalizacién de la altura y Constructibilidad fue la estipulacién de que
la fusién de predios incrementa la Constructibilidad, dando asi un incentivo a la edificacién. Lo anterior
tiene relacién a la disminucién casi en la mitad de lo que era la subdivisién predial minima 30 afios
antes.

Lo principal del PRC de 1976 fue la condicién de subcentro metropolitano de la comuna, lo que se
condice con el desarrollo incipiente entre Santiago y Providencia, en las oficinas que se construyeron
entre 1981 y 1990. Esto también, junto con la extensiéon del metro a Salvador y luego a Escuela Militar,
permitira las mejoras en cuanto a peatonalizacién que se hicieron en Paseo Las Palmas, por ejemplo,

permitiendo una localizacién esencialmente en forma de ejes, entre Providencia y 11 de septiembre.

De la misma forma, la extensiéon en 1980 hasta Escuela Militar, permite también la continuidad en la
localizacién de oficinas, siguiendo el eje del metro hasta Las Condes, en donde las razones de su
consolidacién se explicardn mas adelante.

Haciendo una revisién a las modificaciones que se hicieron al PRC 1976, hasta la promulgacién del
PRC de 2007, existen 3 hitos en la liberacién de la normativa urbana:

1) Modificacién N°9 en 1984 (seccional), en donde se establece “Seccional Providencia- Marchant
Pereira- Carlos Antiinez. Fija en 50 m la altura mdxima la edificacion continua y no exige el coeficiente
maximo de Constructibilidad” (Ordenanza General PRC Providencia, 2007, p.31). Se libera el
coeficiente de Constructibilidad, restringiéndose sélo la altura maxima a 50 metros.

2)  Modificacién N° 35 en 1996, el cual norma la edificacién y distanciamiento entre edificaciones.
También fija las normas de estacionamiento para toda la comuna.

3) Modificacién N° 37 de 1996, se establece el cambio de uso residencial en la parte sur de la
comuna (Santa Isabel y Tegualda), a uso de oficinas.

Lo anterior, si bien son algunos antecedentes que se suman a los anteriores en cuanto a liberacién de
coeficientes de Constructibilidad y altura, permitieron un nuevo polo de desarrollo de las oficinas, el
cual se pudo adaptar a las exigencias de las oficinas Premium, en cuanto a estindares de plantas libres y
altura. Pero, del mismo modo, la misma conformacién de este eje, permitié el desarrollo hacia el oriente
en cuanto a la localizaciéon de oficinas, distanciandose, pero siendo accesible el distrito El Golf, sobre
todo en la década 1990-2000 y 2000-2011.
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IV.2.3 Las Condes y la consolidacioén del distrito El Golf: la adaptacion de la normativa
urbana en pos del desarrollo del centro financiero de Santiago

El desarrollo de la normativa urbana en Las Condes, tiene origen en el PRC de 1995, pero antes, existi6
desde 1980 una iniciativa de trasladar el polo de desarrollo que se venia gestando en Nueva de Lyon en
Providencia hacia El Golf (De La Llera, 2012). Esto se realizé a través de la liberalizacién de alturas y
Constructibilidad en este battio.

Lo anterior permitié el emplazamiento de oficinas en este sector, que contaba con caracteristicas de
seguridad, paisaje urbano y natural (visibilidad hacia la cordillera y relativamente cerca del borderio),
pero que, sin embargo, comienza a entrar en crisis en el afio 1993. Esto, debido a que dada la estructura
predial que predominaba en El Golf, los edificios y las inversiones eran de predio a predio (en este
caso, casa a casa), cuestién que requirié mas adelante un mejoramiento de los espacios publicos y la

aplicacién de normas mas estrictas.

Fue en ese contexto, que se restringié la altura y Constructibilidad y comenzaron las obras de
mejoramiento del espacio publico, en cuanto a ensanche de veredas, localizacién de servicios, y un
esfuerzo en cuanto al fomento del transito peatonal, a fin de que se aprovecharan los servicios
dispuestos en el barrio, como restaurantes, cercania al metro, entretencién y cultura.

Estas mejoras se hicieron a través de seccionales entre 1998 y 2003.

Al momento de modificar y restringir las normas urbanisticas en El Golf, se plantea como localizacién
alternativa Nueva Las Condes, el cual estaba pensado como proyecto alrededor del afio 1995 (De La
Llera, 2012).

Nueva Las Condes surge como alternativa a la localizacién de oficinas Premium, debido a que cuenta
con condiciones similares a El Golf. Esto es: centralidad, tener una situaciéon colindante con comunas
homogéneas en cuanto a perfil socioeconémico, estar rodeada de ejes importantes a nivel comunal e
intercomunal, tales como Alonso de Cérdova y Kennedy (autopistas), cercano a la estacién Manquehue,
cercano a areas naturales como el Parque Araucano. Ademas, lo que otrora fue para El Golf la cercania
al polo de Providencia, ahora es la cercanfa de Nueva Las Condes a Costanera center, como hito en

cuanto a altura del edificio y metros cuadrados que aporta a las oficinas Premium.

Asi, en un contexto de igualdad de factores, lo que varia es la estructura predial. Una de las ventajas de
Nueva Las Condes sobre El Golf, es que Villa San Luis tiene un solo duefio y correspondia a un recinto
militar, cuestién que reduce los costos de transaccion y permite al mismo tiempo, una visiéon de
conjunto, permitiendo la proyeccién de espacios peatonales entre edificios y una armonia entre ellos,
mas que lo que sucedi6 en El Golf.

En suma, los tres aspectos mas relevantes de la normativa de Las Condes, es que aparte de una
liberalizacién de alturas y Constructibilidad, primero en El Golf y luego en Nueva Las Condes, la
adaptacion de la normativa urbana se hace presente en el primer caso, en el mejoramiento del espacio
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publico hacia finales de los 90 e inicios del 2000, una vez que ya habian edificios de oficinas Premium y

el batrio se habia comenzado a desarrollar como polo de oficinas.

Para el caso de Nueva Las Condes, la vision de conjunto de edificios estuvo desde un comienzo, debido
a que la estructura predial permitfa la edificacién de varios edificios de oficinas Premium. De esta
forma, lo que en El Golf estuvo en manos del municipio, con un mejoramiento urbano que ocurtié
después de la construccién de oficinas, en el caso de Nueva Las Condes fue previsible desde un

comienzo.

1V.2.4 Vitacura: normativa urbana restrictiva y desarrollo incipiente de oficinas

En cuanto a Vitacura, el Plan Regulador Comunal fue aprobado en el anio 2007.

Respecto a la normativa urbana que presenta, sus normas son bastante mas restrictivas que el resto de
las comunas, puesto que si bien en algunos bordes, permite la altura libre y una Constructibilidad alta,
en general se muestra restrictiva mas alla de los bordes que colindan con Las Condes, siguiendo una

estructura de ejes en cuanto a desarrollo de edificios de oficinas.

En ese sentido, la zona en que se localizan las oficinas en Vitacura corresponde a una zona de alta
intensidad, con altura libre y altura que oscila entre 8,5- 10 metros, pero con una densidad que no
supera las 30 viviendas por hectarea, y que presenta una vocaciéon esencialmente residencial, salvo en el

borde con Las Condes, que es donde se ubican los edificios de oficina.

Esto, permite que si bien, tenga condiciones que podrian favorecer el emplazamiento de oficinas, como
estatus, seguridad, cercania a residencia de altos ejecutivos, cercania a autopistas, la normativa no
permite que se ejerza con fuerza una localizacién alternativa, siendo mas bien una localizacién para las
oficinas clase B, que pueden tener menor altura que oficinas clase A, pero con una tecnologia de

construccion similar, y con condiciones de entorno similares, convirtiéndose en B+.

1V.2.5 Ciudad Empresarial: infraestructura y normativa urbana comunal como
condiciones preexistentes para el desarrollo de un proyecto conjunto

Las concesiones de autopistas se desarrollaron durante el primer quinquenio del 2000-2010. Sin
embargo, las concesiones que permitian el enlace de Huechuraba (Ciudad Empresarial) con Vitacura, se
inici6 en el afio 2003. De la misma forma, ciudad empresarial nace ese afio, con una visién de conjunto
de proyecto, que emplaza a la fecha mas de 50 edificios clase B, pero con tecnologias de construccion
que lo hacen equiparable a un edificio clase A, esto es: plantas libre sobre 1000 m?, climatizacion
independiente, caracteristicas de localizacion que si bien no la sitian cercana a metro, si estd cercana a la
autopista y con un entorno que es accesible a las mismas comunas clave en las oficinas clase A
(Santiago, Providencia, Las Condes, Vitacura).
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En este sentido, el proyecto de Ciudad Empresarial, si bien tiene edificios clase B, resulta atractivo en
cuanto a la contingencia que presenta. Es un proyecto, en donde la infraestructura y liberalizacién de la
normativa resultd esencial para su concrecion, y en ese sentido, la relacion que existe con los factores de

localizacién, son extrapolables a casos como estos, sin que sean restrictivos de las oficinas Premium.

La infraestructura se ha definido como el factor clave para el emplazamiento de los proyectos, que se ha
visto como una continuidad con la Linea 1 del metro entre Santiago y Las Condes, y, como un factor
indispensable, a partir del cual se puede desatrollar el proyecto de Ciudad Empresarial como un

conjunto.

No obstante, asi como Nueva Las Condes en Las Condes, permitié un desarrollo de conjunto del
proyecto desde un inicio, cuestién distinta a lo que pasé en El Golf, debido a su estructura predial,

también permitié que en Ciudad empresarial pudiera generarse con una visién de conjunto.

Al respecto, el PRC de Huechuraba se aprob6 en el afio 2003, definiendo toda la zona de ciudad
empresarial bajo las zonas ZC-2, ZC-4 y ZI-1. Todas correspondientes a uso oficinas que presentan

servicios profesionales con o sin atencién a publico.
Las normativas aplicables a esas zonas sefialan lo siguiente:

1) Subdivisién predial minima: 1000-3000 m?, lo cual al menos sextuplica la subdivisiéon predial
minima de otras comunas (Santiago, Providencia), y mantiene una estructura de predios que en
primer lugar, tienden a ser homogéneos y permiten un desarrollo mas horizontal del edificio, lo
que se condice con:

2) Altura de edificacién de 7-21 pisos. En general es de 7-14 pisos, pero los 21 rigen en caso de
que haya fusién de predios.

3) Constructibilidad entre 1,2 y 2,4.

4) Porcentaje de ocupacién de suelo: 30%

En este caso, la estructura predial resulta esencial, puesto que as{ se pueden restringir las otras normas.
Ademas de lo anterior, permite la creacion de salas de exhibicién de hasta 140 m?, sin que eso vaya en
perjuicio de las areas libres y ocupaciéon maxima de suelo.

En este caso, se aprecian dos cosas: la primera de ellas, que ante una estructura predial que favorezca
los predios mas amplios y en base a un solo duefio (no olvidar que ciudad empresarial correspondia a
un solo fundo), permiten la visién de conjunto de un proyecto. Y, en segundo lugar, esta estructura
predial, permite en este caso la adecuacién de una normativa urbana que pueda velar por aspectos
como areas libres, homogenizacion de alturas y ocupaciéon maxima de suelo.

Lo anterior también es clave para que en vez de la generacién de normativa reactiva a las situaciones
que se generan, puedan ser proyectivas, aunque se liberalicen en algunos aspectos para incentivar el
desarrollo inmobiliario de oficinas, en este caso.
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V. Generacidon de servicios y consolidacion de polos de oficinas Premium:

internacionalizacidn, exclusividad territorial y cercania a oficinas Premium

Otro factor de importancia al momento de considerar la localizacion de oficinas Premium, tiene que ver
con la distribucién de setvicios alrededor, tales como: hoteles, bancos, tiendas de abastecimiento
(relacionada a tiendas de conveniencia), restaurantes, comercio de lujo.

Si se aprecia la siguiente Ilustracién, se ve la distribucidén de estos servicios en el Gran Santiago, al
mismo tiempo que se superponen las oficinas clase A y B. El color de fondo sefiala en color verde las

comunas que albergan oficinas clase A.

De acuerdo a la Ilustracion, los servicios se distribuyen con mayor concentracién hacia el oriente de la
ciudad. Sin embargo, es interesante advertir la aglomeracién y proximidad entre oficinas, hoteles,
bancos y tiendas de conveniencia, aunque la proximidad con éstas no sea exclusiva en zonas de oficinas,
sino también en torno a otros ejes.

De esta forma, la relacién de proximidad mas evidente es entre hoteles, tiendas de conveniencia y
oficinas (apreciable en la cufla oriente, de oficinas clase A, pero también en Huechuraba y El Cortijo),
permitiendo que esta relacién se amplie no sélo a oficinas clase A, sino también las B, esto tiene que ver
con la integracién de economias de escala y al mismo tiempo con las economias horizontales que se
presentan en la ciudad. La especializacién de los territorios, la complementariedad entre actividades en
funcién de una demanda solvente que se puede concentrar en un territorio permite este tipo de

cartografias.
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Ilustracion 11 Relacion entre servicios y oficinas en el Gran Santiago

Leyenda
Oficinas
A
B
Tiendas de conveniencia (Ok Market, Castaiio, Big Jones)
Consumo de lujo
Bancos
Hoteles
Autopistas
7 Limite comunal
Comunas con oficinas clase A

® @ @& @& o

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012; proyecto FONDECYT N° 1110387; OCUC.
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Ilustraciéon 12 Relacién entre servicios y oficinas clase A
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Como se aprecia en la Ilustraciéon anterior, los servicios, sobre todo de tienda de conveniencia
convergen con la localizacién de las oficinas, pese a que las tiendas de conveniencia arribaron con
fuerza durante la dltima década, después de la localizacién de oficinas, pero junto a la consolidacién de
la localizacién de las mismas®. Pero aparte de estos servicios, ¢Cuiles otros estin presentes en un
entorno de oficinas?

Se hizo un catastro de servicios en el area mas consolidada de oficinas, El Golf (Isidora Goyenechea-El
Golf-Apoquindo-El Bosque), del cual se obtuvo lo siguiente:

Figura 16 Distribucion de servicios en El Golf

H Bancos y servicios financieros

M Cafeteria y heladeria

M Farmacia

H Turismo

H Servicios (de cambio, correo, notaria)

M Otros

M Vestuario

i Restaurant

Fuente: Elaboracion propia, basado en catastro.

En términos generales, se observa un panorama variado de servicios, en donde tres rubros comparten

un 19% cada uno: bancos y servicios financieros, restaurant y, otros, los cuales se desglosan como

sigue:

De un total de 135 setvicios catastrados, el 19% corresponde a bancos y servicios financieros. Dentro
de los servicios financieros se incluyen dos compaiiias de seguro presentes en el catastro. Del universo
de 23 bancos, 4 de ellos son internacionales y uno de ellos sélo se localiza en El Golf, el Banco Brasil.
Por su parte, el Banco Internacional, se localiza en El Golf y Huechuraba.

Respecto a la otra categoria que tiene un 19%, estan los restaurantes, de los cuales de un total de 20, 16
corresponden a sucursales de restaurantes internacionales, incluyendo gastronomia peruana, italiana,
arabe, argentina, entre otros.

Lo anterior indica que entre bancos y restaurantes acumulan el 38% del total de servicios presentes en
El Golf, dejando el 62% restante distribuido entre otros servicios.

8 Para mayor detalle, ver Anexo 2 a), b) y ¢), en donde se muestran los mapas por comuna.
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Finalmente, la categoria Otros incluye aquellos servicios que corresponden a otra economia de
aglomeracién e incluyen también actividades de orden mas cultural y de entretencion, tales como:
articulos de oficina, chocolaterfa, clinicas, teatro, consultorfa de pequefia escala, minimarket,
municipalidad, impresién de planos.

Ademas, existe otro rubro, que aunque menor en términos relativos, es importante en cuanto a
representacion de la tematica, cual es Turismo. Dentro de turismo se incluyen agencias de viaje, apart
hoteles. Son dos apart hoteles de escala mas pequena y el resto agencias de viaje y lineas aéreas. Dentro
de las aerolineas, también destaca aerolineas provenientes de otros paises, como el caso de Aerolineas
argentinas.

Con esto, sélo entre las categorias Restaurantes, Bancos y Turismo se alcanza mas del 50% de los
servicios presentes en este barrio. Estos servicios no sélo estan orientados a las oficinas, pese a que la
mayorfa de restaurantes estan localizados en Isidora Goyenechea, sino, también habla de la
caracterizacion de sus residentes, siendo servicios orientados a extranjeros, sumado a la cantidad de
hoteles que hay en los alrededores. Similar ocurre en Ciudad empresarial, en donde también hay
agencias de turismo, debido a la presencia de hoteles dentro de la misma area de oficinas.

El resto de los servicios, como cafetetias, farmacias, servicios de cambio, notatfa, y vestuario exclusivo
(en algunos casos que sélo tienen sucursal en El Golf), se integran de forma horizontal en El Golf, pero
contribuyen a incrementar el valor de su suelo y pueden ser servicios auxiliares en este entorno, tales
como las cafeterfas, tiendas de conveniencia.

En la Ilustracién adjunta, se cartografiaron los servicios dispuestos en El Golf. Dada la escala, se
aprecia que las oficinas se localizan préximas a algun tipo de servicios, y en general, a no mas de 600
metros, salvo en los casos extremos, desde la calle El Bosque Sur respecto a calle El Golf.

Esta proximidad no es exclusiva del barrio El Golf, como se vio en los mapas anteriores, servicios
como bancos y tiendas de conveniencia estin presentes en otros nichos de oficinas, tanto Premium
como B.

Expositores de este tipo, son tipos de restaurantes que sélo tienen sucursal en las comunas del oriente
de la capital (Providencia, Las Condes, Vitacura), tales como: Mr. Jack (hamburguesas y saindwich),
Tavelli (salén de té), Caricato Bristo (restaurant gourmet), It (sandwich), Nolita (restaurant), Oporto
(restaurant), Starlight (cafeterfa), Puerto marisko (restaurant), Aplebees (restaurant), Tip y Tap
(sandwich), Tiramisu (pizzas). Pero también hay restaurantes que expanden sus sucursales hacia otros
nichos, como Ok Salad, Dunkin Donuts, Pizza Hut.
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Ilustracion 13 Localizacion de servicios en El Golf
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VI. Distribucién de grupos socio ocupacionales y la distribuciéon de oficinas
Premium en el territorio: expansién hacia el oriente y el surgimiento de

localizaciones alternativas

Uno de los factores que incide en la localizacion de oficinas, corresponde a la distancia que hay entre la
residencia de los altos ejecutivos y las oficinas. Estudios de mercado y entrevistas (Rodriguez, 2011)
seflalan que no tardan mas de 15 minutos en llegar a su lugar de trabajo, razén por lo cual la
accesibilidad y lugar de residencia se convierten en factores importantes.

En la Ilustracién siguiente, se muestran 3 momentos de la distribucién territorial de los GSO (grupos
socio ocupacionales). Para la elaboracién de los mapas de los afios 1992, 2003 y 2011, se utilizé la
variable Oficio (un digito) de la encuesta de caracterizacién socioeconémica CASEN. Se trabajo
especificamente con la categorfa Miembros del poder ejecutivo. Esta categoria incluye a los altos
directivos y gerentes.

Al respecto, se pudo constatar lo siguiente:

1) En el afio 1992, los miembros ejecutivos en el Gran Santiago, se distribuyen en la cufla oriente
de la capital, sobre todo Providencia y Las Condes. Aparece, en menor medida, la comuna de
Santiago. Sin embargo, resalta también el caso de Maipu y Puente Alto, siendo que la

localizacién preferente de oficinas estaba localizado en el centro-oriente de la ciudad.

2) Para el afio 2003, resalta en mayor medida Las Condes, la cual es la tnica que esta en el ultimo
intervalo de valor, teniendo 19.661 miembros ejecutivos. Le siguen Vitacura, Providencia,
Maipt y Puente Alto. Anteriormente, la presencia de Vitacura no habia sido tal. No obstante,
es importante destacar el rol que ha tenido la accesibilidad para que se puedan generar otros
nichos de localizacién, a pesar de que los preferentes, sobre todo en el caso de los directivos y

gCICHtCS generales estén en Las Condes.

3) Finalmente, para el afio 2011, aparece una distribucién mds heterogénea de lo que habfa sido
en los afios anteriores. Resaltan los casos de Maipu y Las Condes como las comunas donde se
concentra esta categoria, siguiéndolas en un segundo orden, Vitacura y Puente Alto. En

términos aislados, los gerentes se localizan preferentemente en Las Condes y Vitacura.

Esto implica que si bien las comunas del oriente de la ciudad son las que concentran esta categoria,
existe una concordancia entre donde se sitda la mayor cantidad de edificios de oficinas y dénde se
concentran efectivamente los directivos, que en todos los casos sucede con la comuna de Las Condes,

aunque en el afo 1992 con una mayor homogenizacién entre Las Condes, Providencia.
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Sin embargo, llama la atencién la emergencia de nuevas comunas atractoras de esta categorfa. Ello
puede estar dado por razones de accesibilidad, pero también por la emergencia de nuevas localizaciones
en las oficinas, dado que no solamente las oficinas Premium tendrian gerentes generales, oficinas de

menor categoria también los tienen.

El protagonismo que ha perdido la comuna de Santiago a lo largo de los afios, responde también y
sigue a la localizacion hacia el oriente que han tenido las oficinas y en ese sentido, la relacion de cercania
entre categoria ejecutiva y oficina se cumple, aunque actualmente, por motivos de accesibilidad, esa
distancia se tiende a relativizar, con la incorporacién de comunas mas alejadas del centro.

En resumen, mas alld del predominio de las comunas orientales tradicionales, con el tiempo se ha
diversificado la localizacién, aunque no en un rango que permita sostener una tendencia de localizacién

en varias comunas del Gran Santiago.

Esto permite concluir que, si bien las oficinas se concentran en las comunas orientales de la capital, sus
trabajadores directivos y altos ejecutivos, residen en lugares mas alejados del centro, apareciendo otras
comunas que atraen estas residencias, otorgando asf un rol clave como factor a la accesibilidad desde
distintos puntos de la ciudad.

Sin embargo, el hecho de que ingresen nuevas comunas, no va en desmedro del predominio que siguen
manteniendo las comunas situadas al oriente de la ciudad, y en ese sentido lo que muestra la
informacién recogida en la encuesta CASEN, sigue generando un continuo hacia las comunas situadas
al centro-oriente de la capital (Providencia, Las Condes y Vitacura).
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Ilustracion 14 Distribucion GSO en la ciudad de Santiago 1992-2011

Cantidad de miembros ejecutivos por comuna
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Fuente: Elaboracién propia, basado en Proyecto FONDECYT N° 1110387
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VII. Consecuencias de una localizacion concenttada en 4 comunas: el

incremento en el precio de suelo y la competencia de unos pocos

Respecto a los precios de suelo, en la evolucion que han tenido en los ultimos 20 afios (1990-2011), ha

habido un incremento general de los precios de suelo. En este acapite, se analizara la evolucién de los

precios de suelo en las 4 comunas que concentran la produccién de oficinas Premium: Santiago,

Providencia, Las Condes y Vitacura.

Segun la siguiente Ilustracion, para el afio 1990, se constata lo siguiente:

)

2)

3)

Los precios mas altos se concentran en Providencia, Las Condes y Vitacura, alcanzando un
valor de entre 15,1-27,1 UF/m?2.

La comuna que presenta precios mas homogéneos es Providencia, cuyos precios de suelo
oscilan entre 4,1-27,1 UF/m?, a diferencia del resto de las comunas que tienen precios que
parten con el intervalo 0,1-4 UF/m?2

La comuna de Santiago es la que presenta los precios de suelo mds bajos, a pesar de que los
precios mas altos se concentran en la zona que tiene oficinas, con precios que oscilan entre 9,1-
15 UF/m?. Esta tendencia sobre precios mas altos en donde se localizan las oficinas se replica
en Providencia.

Lo anterior, se debe a que las oficinas se tienden a localizar cercanas a otros servicios, lo que
permite que se incremente el valor de suelo debido a la aglomeracién de servicios.

Para el afio 2000, se tiene que:

D

2)

3)

4

En general se aprecia un incremento en el valor de suelo en todas las comunas. Santiago
alcanza un intervalo mas alto que en la década anterior, con valores que llegan hasta las 15
UF/m2 Providencia por su patte, se oscurece practicamente en la totalidad de la comuna,
teniendo hacia el centro de la comuna el valor més alto de suelo, que comparte con algunas
zonas de Las Condes y que practicamente duplica el valor que tenfa en la década anterior, con
un intervalo que va de 27,2- 54,6 UF/m?.

La cufia que se extiende desde el sector oriental de la comuna de Santiago hacia el oriente,
alcanza un pecio promedio que llega a las 15 UF/m2.

En cuanto a extension territorial, las comunas de Providencia, I.as Condes y Vitacura, son las
que sufren un mayor aumento generalizado de los precios, dejando las zonas minimas en el
intervalo de menor precio (0,1-4 UF/m?).

No existe una correspondencia entre el inicio de Nueva Las Condes y el valor de su suelo, que
se ubica en el intervalo minimo de precio presente en las comunas con oficinas clase A.

Finalmente, para el afio 2011:

D

A diferencia del afio 2000, en vez de homogeneizarse el precio de suelo mas alto, se aprecia
mas diversidad de valores.
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2) La comuna de Santiago, revitaliza sus valores, alcanzando nuevamente intervalos de valores
altos en la zona central de la comuna y hacia el suroriente (15-55 UF/m?), triplicando los
valores que tenfa en el afio 2000. Sin embargo los valores mas altos ya no estin donde se
emplazan las oficinas, estando estas sobre los precios mas bajos (el intervalo de menor valor,
entre 0,1-4 UF/m?).

3) En el caso de Providencia, los mayores valores se sitdan alejados del area de oficinas,
adentrandose en las zonas mas residenciales, hacia el norte y sur de la comuna. Los ejes que
cruzan la comuna de este-oeste quedan con los valores mas bajos de la comuna. Aun asi, si
bien esta presente el intervalo menor, el siguiente valor esti en unos de los intervalos mas altos
(sobre 15 UF/m?). Providencia tiende a polarizar sus valores, respecto a la homogenizacion
que la caracterizé en las décadas anteriores.

4)  Algo similar sucede con Vitacura, que presenta suelos de alto valor (hasta 55 UF/m?), aunque
su menor precio se sitda en el rango 4,1-9 UF/m?, sin estar presente el rango mas bajo que si se
aprecia en Santiago y Providencia para este afio. Pese a estos valores mayores al de las otras
comunas, diversifica mds sus valores, respecto a su distribucién en las otras décadas analizadas.

5) Las Condes por su parte, es la comuna que presenta los valores mas extremos. Por una parte,
su sector norte, incluido Nueva Las Condes presentan el rango de menor valor. Pero, al mismo
tiempo, la zona de El Golf, que es el que concentra la mayor cantidad de oficinas Premium y
servicios en la ciudad, alcanza un rango de 55-157,9 UF/m2 Este valor triplic el valor de la
zona mas alta que tuvo El Golf hace 10 afios.

Al respecto, es importante advertir que un precio de esa magnitud reduce la cantidad de
competidores que estaran dispuestos a pagar ese valor. Al mismo tiempo que el entorno, al
consolidarse, ha incrementado el valor de esta zona.

Lo anterior, permite que el ingreso de grandes grupos de inversién e inversionistas extranjeros sean los
principales demandantes de este suelo. Inversionistas como Celfin capital, Independencia, compafiias
de seguro (ING, Consorcio), son los que pueden competir con este precio’.

Con lo anterior queda una pregunta pendiente, en relacion a cual ha sido la tendencia de los precios de

suelo entre decenios, para ver cudl ha sido su comportamiento.

? De acuerdo a datos expresados en Prensa y CBRE Richard Ellis, 2011.
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Ilustracion 15 Evolucion de precios del suelo en comunas con oficinas clase A 1990-2011
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En la figura siguiente, se aprecia la tendencia afio a afio, en valores promedios por cada una de las 4

comunas analizadas:

Figura 17 Precios de suelo seguin promedio anual comunal 1990-2011
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Fuente: Elaboracion propia, basado en Boletines Trivelli 1°, 2°, 3° y 4° trimestre de los afios 1990, 2000 y 2011.

Si bien las curvas son erraticas, en algunas comunas hay una tendencia al alza con pendientes abruptas,
como por ejemplo el caso de Las Condes, entre 2008 y 2011. De acuerdo a los mapas anteriormente
expuestos, esta alza estarfa explicada por la consolidacién del barrio El Golf, sobre todo en la dltima
década. Anteriormente mantenia los valores mas altos (salvo entre 1997 y 1999, que el valor mas alto lo
tuvo Vitacura), pero no con el distanciamiento que tiene respecto a las otras comunas, en los tltimos 4
afos.

Por otra parte, Vitacura, que presenta uno de los valores mas altos, sobre todo en las dos primeras
décadas, decrece en su valor aunque gradualmente entre 2000 y 2005, para repuntar el 2006 y luego
2010, pero por debajo de los valores de Las Condes, siendo mas similar a los precios de Providencia.

El caso de Providencia, durante la primera década presenta valores similares a los de la comuna de
Santiago, sin embargo, a partir del peak producido en el afio 1994, comienza a ser mas similar a los



precios de Vitacura, los cuales practicamente se homologan entre 2000 y 2005, para que entre 2006 y

2008 Providencia tenga valores por sobre Vitacura y cercanos a los de Las Condes.
Finalmente, decae en los dltimos afios, acercandose mas a los valores de la comuna de Santiago.

De las 4 comunas en cuestién, Santiago es la comuna con menor valor. En promedio supera
ligeramente las 10 UF/m? y su tendencia en el tiempo se refiere a bajas y subidas graduales, sin las

pendientes abruptas que se presentan en el resto de las comunas.

Estos precios mas bajos la distancian del resto de las comunas, aunque en los dltimos afios tiende a
equipararse (en promedio) con Providencia.

De lo anterior se puede desprender lo siguiente:

1) Se hizo un analisis de correlacion entre los metros cuadrados de oficinas Premium segin zona
de precio de suelo y se obtuvo una correlacién significativa del 93,6%. Esto es, que a mayor
precio de suelo, hay mas metros cuadrados de oficinas Premium.

2) Al respecto, la zona con mayor precio de suelo promedio para el afio 2011 fue la zona de El
Golf, en donde el precio promedio fue 157 UF/m?, que se cotresponde con la zona que tiene
mayor concentraciéon de metros cuadrados de oficinas, con un total de 740.359 m?, cifra que
alcanza el 44% de todos los metros cuadrados de oficinas clase A presentes en la Region
Metropolitana.

3) La localizacién de las oficinas por si misma incrementard el valor del suelo, pero no los
equiparard en los distintos atributos territoriales de cada comuna, los cuales permitirin un
mayor distanciamiento e ingreso de competidores por el suelo.

4) Lo que si se puede apreciar, es la tendencia a la aglomeracién de las mismas y que el efecto
aglomerativo, en funcién de servicios y otras actividades, en su conjunto, incrementan el valor
del suelo en general.

5) Una colonizacién de oficinas no necesariamente hard que aumente el valor de suelo en los
términos en que si lo hizo Las Condes, en donde las razones y atributos territoriales son
particulares.

6) El Golf, al ser una zona consolidada de oficinas, servicios sofisticados, restaurantes, hoteles,
comercio de lujo, concentra los precios de suelo mas altos, distanciandose del contexto de
otras comunas con oficinas y desprendiéndose del contexto metropolitano en general. Esto da
cuenta de una especializacién no sélo territorial, sino de una competencia por el suelo que se
orienta al consumo de inversiones extranjeras o grandes inversionistas nacionales.

Respecto a estos andlisis, cabe preguntarse sobre el centro que concentra las oficinas y cuan distanciado
del centro histérico se encuentra. En esa linea, a continuacién se presenta un grafico, en donde
apatecen los precios de suelo en UF/m? de las zonas Trivelli en donde se localizan oficinas Premium.

En la abscisa, aparece la distancia al centro de Santiago (comuna de Santiago). Se obtuvo lo siguiente:
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Figura 18 Relacion entre precio de suelo (UF/m?) y distancia al centro de Santiago
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Fuente: Elaboracién propia basado en Richard Ellis, 2012 y Boletines de Mercado de Suelo Area Metropolitana de Santiago,
Trivelli S.A 1990-2011

La Figura anterior muestra que desde la década de los *90 los edificios de oficinas se concentraron en el
distrito El Golf, el cual presenta los mayores valores en precio de suelo y, en donde las oficinas se
encuentran distanciadas del centro en una distancia que oscila entre los 6-8 kilometros. Le sigue en

protagonismo Nueva Las Condes, con una distancia que oscila entre los 7-9 kilémetros.

En cuanto a la concentracion de edificios, en 2 kildmetros de extension, El Golf concentra 44 de los
104 edificios clase A que hay en Santiago, los cuales, tienen en supetficie un promedio de 17.628 metros
cuadrados, teniendo ademas el edificio con mds superficie hasta la fecha, el Titanium con 75.368 m?2.

Nueva Las Condes, por su parte, concentraba 15 edificios recepcionados hasta el afio 2011, con una
altura promedio de 19.723 m? y una superficie mas homogénea entre sus edificios, puesto que la
superficie minima es de 11.357 m?, a diferencia de El Golf, que tiene un edificio de 3.904 m2.

Lo anterior pone de relieve una tendencia que se ha visto en otras ciudades Latinoamericanas, por
ejemplo en Lima (Chion, 2002), en donde inicialmente parte el desarrollo en el centro (en este caso
centro- Providencia), para extenderse luego, hacia El Golf. Aunque, la particularidad de este caso, es
que mas que un traslado a la periferia de la ciudad, se observa una consolidacién de la localizacién de
oficinas, en un continuo que se concentra en El Golf y Nueva Las Condes, dejando atras el

protagonismo que tuvo en la primera y parte de la segunda década, Providencia e inicialmente Santiago.
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VIII. Conclusiones

La globalizacién de las economias, junto con el boom de la terciarizaciéon de las mismas, ha impuesto dos

premisas que en un inicio parecen estar incluidas en una paradoja.

Por una parte, el teletrabajo y auge de internet, ha hecho temer que se pueda prescindir de la presencia
en oficinas y asi, requerir menos espacio por trabajador. Sin embargo, segun los estudios, avalan que tan
s6lo un 15% de los trabajadores se han visto afectados por este tipo de cambio (Lizieri, 2009).

Sin embargo, la produccién de oficinas crece en distintas partes del mundo y en el caso de Santiago, ha
logrado un orden de magnitud que estd por sobre la media latinoamericana, debido a razones de
produccién y econémicas: el tamafio del mercado a nivel pais y al PIB de la Regién Metropolitana,
sumado al ambiente macroecondémico y servicios a empresas y ejecutivos, los cuales tienen puntajes
altos respecto a las otras ciudades latinoamericanas, resolviéndose correcta la primera parte de la

hipétesis de la investigacién.

La incorporacién de sucursales trasnacionales en el mercado nacional, ha potenciado fuertemente la
produccién de oficinas Premium, las cuales se han desarrollado con mas fuerza sobre todo en la tltima

década, pese a que delined sus directrices de localizacion en la década anterior.

Inicialmente, el patréon de localizacién fue en torno a ejes que cruzaban la ciudad este-oeste, y la
acercaban hacia las comunas del oriente, partiendo en Santiago y luego expandiéndose en un continuo
hacia Providencia. Pero fue con el distrito El Golf (demarcado entre El Bosque Norte- Isidora
Goyenechea- El Golf- Apoquindo), que adquirié mas fuerza y conquisté un area de desarrollo, con
todo lo que ello implica, el desarrollo de servicios ad hoc, restaurantes exclusivos, cafeterfas exclusivas,
las cuales, en algunos casos, se comparten con otros distritos, como Nueva Las Condes y Ciudad
empresarial.

Cabe mencionar que la produccién de oficinas Premium ha estado concentrada en 4 comunas

principalmente: Santiago, Providencia, Las Condes, Vitacura.

Esta producciéon sigue las tendencias econémicas, aunque con resguardo, debido a que luego del
impacto que tuvo la crisis asiatica, después del afio 2000, la producciéon no volvibé a tener vacancias
sobre 5%, obteniendo, por el contrario, vacancias cercanas a 0 y una produccién, que si bien se
concentré entre 2000-2011, comenzé a realizarse a contrademanda. Esta es una particularidad de la
economia inmobiliatia en el caso chileno y remitida especificamente a este espectro de la oferta
inmobiliaria, pues no sucede lo mismo con otros subsectores, como casas o servicios. Una produccién
fijada a contrademanda, tendrd las vacancias que tiene Santiago. Esto, a su vez, permite que no exista el
sobrestock, aunque no por ello la produccion es previsible para los tiempos venideros, sobre todo con la
préxima incorporacion de las 4 torres de Costanera, que en su totalidad sobrepasan los 300.000 m2.

Respecto a los factores que inciden en la localizacion de oficinas, la literatura ha avanzado en cuanto a
la caracterizacion de estos factores, sobre todo en los ultimos afios. Sin embargo, estos factores replican

de alguna manera atributos del entorno que se van desplazando en el espacio (por ejemplo, inicialmente
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El Golf, luego Nueva Las Condes), aunque no del todo. Y en ese sentido, los atributos de localizaciéon y
del entorno vienen a configurar un factor de localizacién aparte de los ya estudiados, ademds del
desplazamiento o extensién de la centralidad, puesto que como se observé en los resultados, la
localizaciéon se concentra en El Golf, pero a partir de un continuo que se extendi6 inicialmente desde

Santiago centro.

Respecto a los factores encontrados en esta investigacion, estos corresponden a 2 tipos, aparte del

recientemente mencionado:

Existen factores que son estructurales o precondicién para el desarrollo de edificios de oficinas, los
cuales corresponden a: 1) Infraestructura y 2) Normativa urbana referida esencialmente a
Constructibilidad y edificacién. En el primer caso, la infraestructura tiene que ver con la accesibilidad al
lugar, que como se ha visto a lo largo de la investigacién, favorece la constriccién de la distancia y el
desplazamiento desde distintos puntos de la ciudad. El segundo requisito es la normativa, que fue clara
en la historia de liberacién de alturas y Constructibilidad, lo que permitié una homogenizacién de la
tipologia de los edificios y la generacién de nuevos estandares para la clasificacion de oficinas Premium
(20 pisos, antigiiedad no superior a 20 afios, distancia entre piso y cielo, ascensores de alta velocidad,

etc.), sobre todo en el parametro del mientras mas alto, mejor vista y mas veloz, mas clase A.

Al respecto, estos factores no predicen cuando se comenzara a desarrollar. En el caso de El Golf fue 15
afios después de la instauracién del metro, en Nueva Las Condes, antes del metro, pero después de las
concesiones de autopistas, en Ciudad empresarial lo mismo. Pero lo que si, deben existir estos factores
para que se puedan edificar estas oficinas.

El segundo orden de factores, son aquellos que no son precondicién, y que pueden existir
contemporaneos a la construccion de los edificios. Estos factores son claves al momento de identificar
la consolidacién de areas de desarrollo. Incluyen: normativa urbana, en cuanto a mejoramiento del
espacio publico, y consolidacién de actividades que tienen que ver con las economias de aglomeracién
que generan estos desarrollos. Servicios de comida, restaurantes, cafeterfas, tiendas de conveniencia,
hoteles, que en su conjunto daran origen a la expresién de una economia horizontal en el territorio.

De esta forma resulta correcto el planteamiento del resto de la hip6tesis de la investigacion.

En cuanto a la proximidad entre oficinas Premium y otros servicios, existe también otra caracteristica
que viene a confirmar las economias de aglomeracién a que se alude, la proximidad con las oficinas
clase B. Hoy en dia las oficinas clase B se distinguen de las A en un espectro mas estrecho, atributos de
localizacién mas especifico (ya no es la infraestructura, es la red de metro, los pisos, etc.), pero en
cuanto a construccioén se asemejan bastante.

Por ejemplo, El Cortijo, Ciudad Empresarial, tienen plantas libres sobre 1000 m?2, climatizacién
independiente, altura entre piso y cielo de 3 metros, pero no tienen la altura, ni los atributos de
localizacién que tiene un A. Esta similitud permite tomar con cierta cautela los conceptos tipologicos y
pensar en una redefiniciéon de los mismos, ya sea ponderando los factores que los hacen A o B, de

manera tal que incluya la actualizacién constante que se da en las tecnologias de construccion.
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Esta proximidad y la creacién de nuevos nichos de oficinas a lo largo de la ciudad, ya no sélo
concentrada en 4 comunas del Gran Santiago, se ha visto potenciada por la condicién subcéntrica de la
ciudad de Santiago. Esta subcentralidad se aprecia tanto en que los grupos socio ocupacionales de altos
ejecutivos se distribuyen no sélo en las comunas mds orientales de Santiago, sino en otras, como Maipu.
Y, esta subcentralidad se ha visto potenciada también por razones de accesibilidad, en donde desde

variados puntos de la ciudad, se puede llegar a un mismo destino.

La caracteristica de subcentralidad ha permitido el desarrollo de localizaciones alternativas, siempre y
cuando exista la infraestructura y construccién del entorno ad hoc. Sin embargo, estas localizaciones

alternativas no siempre estan orientadas al mismo usuario.

En este sentido y, haciendo una superposicioén de los factores mencionados, es importante advertir que
si bien la normativa urbana podrd cambiar aspectos y funcionalidades de la microlocalizacién, ¢Los
atributos de localizacién son replicables? Puede cambiar la configuracién de servicios en el entorno,
aumentar la accesibilidad, pero la atraccién y consolidacién de determinados sectores de la ciudad,
apuntan hacia una especializacién que cumple con caracteristicas que no necesariamente tienen la
cualidad de trasladarse en los espacios. En el caso de El Golf, los precios de suelo son tan altos, que

dejan la posibilidad abierta a la inversién a unos pocos.

Por otra parte, respecto a la accesibilidad de los usuarios, no existe una conclusion tajante en cuanto a
los precios de suelo. En un primer momento suben, pero también se observd un retroceso en los
mismos, debido a que si bien existen atributos de localizacién, estos atributos son dindmicos (en
tiempo, espacio y magnitud), en la medida que la accesibilidad trae aparejada por ejemplo, congestion

vehicular. Estos atributos seran valorados de distinta manera dependiendo del contexto territorial.

En lo particular, el caso de El Golf, que es un area consolidada, subi6 los precios de suelo a tal punto
que quienes ingresan a competir por ese suelo, queda reducido a cierto tipo de inversionistas, nacionales
mas grandes y extranjeros. Sin embargo, en los otros casos, no se ve una tendencia permanente en

cuanto a la mantencién de un precio que tienda al alza.

Lo dnico predecible en este sentido, es que en la medida que la ciudad se extienda, aparecerin
localizaciones alternativas, y en el caso especifico de Santiago, debido a su condicién subcéntrica. Y esas
localizaciones intentardn emular los atributos de localizacion de los otros nichos, referidos a
accesibilidad, centralidad, servicios, entre otros, pero no estaran dotadas de las condiciones geograficas
de microlocalizaciéon que hacen distinguible El Golf, respecto a otras areas, como la contigiiidad a
comunas de similar estrato socioeconémico, cercania a atributos de paisaje natural.

Finalmente, existe una necesidad de estudiar los componentes que forman parte de la oferta
inmobiliaria de manera separada cada uno de ellos, pues obedecen a dindmicas propias y se comportan

de distinta manera frente a un mismo escenario econémico y de localizacion.

Por otra parte, y en esa misma linea, destaca la importancia del contexto macroeconémico en la
produccién de la oferta inmobiliaria, la que en algunos momentos sigue a la demanda y en otros se
adelanta (hasta antes de la crisis asiatica, este adelanto coincidia con tiempos de bonanza, siendo una
inversién mas olfativa), generando un sobrestock.
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La produccién de oficinas Premium depende de las dindmicas econémicas mundiales (no sélo de
ciudad), factores como dotacién de infraestructura en distintos tiempos, a distintos sectores de la
ciudad y la adecuacién también de la normativa urbana juegan un rol esencial al momento de
liberalizarse, globalizarse o bien, detenerse.

Esto ultimo ha perdido lugar en el contexto inmobiliario analizado. Sin embargo, asi sea que se adapten
y liberen las normas urbanisticas, lo cierto es que, aunque se intente replicar los atributos de
localizacién, lo que va quedando de particular, estd remitido a que esos atributos territoriales son
especificos de cada caso, independiente de la rentabilidad, y el precio que eso implique.

En ese sentido, cabe recordar el emplazamiento proyectado para el afio 2013 del Data frame de Google
en Santiago, en donde reconocié abiertamente que en el mercado latinoamericano, Santiago era la
ciudad mas atractiva para la localizacién de uno de los 12 data frame que existen en el mundo. La
comuna escogida fue Quilicura, con una proyeccién que también implica inversiones culturales para la

comuna.

Santiago atin no esta en el apogeo del corporativo de empresas, eso queda constatado en sus bajas tasas
de vacancia. Sin embargo, con la llegada de este data frame se avanza en lo que la literatura ya ha
estudiado para otras ciudades del mundo, las que se conocen como ciudades con un mercado maduro
de oficinas: la retencién del capital por parte de la ciudad a través de obras de mejoramiento urbano,
que en muchos casos responde a las dinamicas de aglomeracion de las oficinas. En Las Condes, hace
mas de una década ese mejoramiento estuvo en manos el municipio. En este caso, sera desde la propia
empresa.

De esta forma, este segmento del mercado inmobiliario presenta dindmicas propias, que son
interesantes de analizar de forma aislada y en el contexto econémico, global y local, en el entendido de
que los factores que inciden en la localizacién de las oficinas y las empresas son variables, y recogen una
dindmica que como se ha visto, en un contexto de deslocalizacién global, se imbrica fuertemente con la

ciudad, reivindicando de alguna forma la escala local.

110



Referencias bibliograficas

América Economia (2012). Las mejores ciudades para hacer negocios en Amiérica Latina. Disponible en:
<http:/ /rankings.americacconomia.com/2012/las-mejores-ciudades-para-hacer-negocios-en-america-
latina/ranking.php>

Asociaciéon Chilena Administradora de Fondos de Inversion, ACAFI (2007). Fondos de inversion: informe.
Santiago, Chile: ACAFI.

Banco Mundial (2012). Indice de facilidad para hacer negocios. Disponible en:
<http://datos.bancomundial.org/indicador/IC.BUS.EASE.XQ>

Baer, L. (2008). Precio del suelo, actividad inmobiliaria y acceso a la vivienda: el caso de la Ciudad de
Buenos Aires tras la crisis 2001/2002. Cindad y Territorio — Estudios Territoriales, 156, pp.345-360

Barrios, S. (2001). Areas metropolitanas: squé ha cambiado? La experiencia de la Caracas Metropolitana
[version electrénical). Eure, 27 (80), 59-80.

Begg, 1. (1999). Cities and competitiveness. Urban Studies, (36) 5-6, pp. 1-15

Bermeo, M. (28 de mayo). Santiago es la segunda ciudad de la regién que mas demandé oficinas
Premium en 2010. La Tercera, p. 68

Camagni, R. (2005). Economia Urbana. Barcelona: Antoni Bosch Editor.
Castells, M. (2000). La era de la informacion: economia, sociedad y cultura. Alianza: Madrid.

Castillo y Bernardes (2007). Dinamicas metropolitanas en la era de la globalizacién: la promocion
inmobiliaria para empresas en la ciudad de Sdo Paulo, Brasil. EURE (33), 98, pp. 45-56

Cattaneo, R. (2011). Los fondos de inversién inmobiliaria y la produccién privada de vivienda en
Santiago de Chile: :Un nuevo paso hacia la financiarizacién de la ciudad?. Revista EURE [En prensal.

CBRE Richard Ellis (2011). Spatial Global Research.

Ciampi, C.A. (1996). Enhancing European competitiveness. Banca Nazionale di Lavoro Quarterly Review,
197, pp. 143-164

Collect GFK (2011). Analisis de oferta y ventas de viviendas nuevas en el Gran Santiago 3° trimestre
2011. Santiago, Chile.

Consoni Rossi, E., Taylor , P. (2007). Gateway cities: circulos bancarios, concentracién y dispersion en
el ambiente urbano brasilefio [version electronical. Eure, 33 (100), 115-133.

Chion , M. (2002). Dimensién metropolitana de la globalizacion: Lima a fines del siglo XX [version
electrénical. Eure, 28 (85), 71-87.

111



De La Llera, P. (2012). Entrevista a asesor urbanista Las Condes [Entrevista]. Santiago, Chile.

De Mattos, C. (2002). Transformacién de las ciudades latinoamericanas. ¢Impactos de la globalizacion?
Revista EURE [Editorial] (28), 85.

De Mattos, C. (2008). Globalizacidn, negocios inmobiliarios y mercantilizacion del desarrollo nrbano. En Pereira,
P.C. & Hidalgo, R. (Eds.), Produccién inmobiliaria y reestructuracién metropolitana en América Latina.
Instituto de Geograffa: Santiago.

De Mattos, C. (2011). Gobernanza empresarialista, competitividad y mercantilizacion del desarrollo urbano.
[Diapositiva]. Santiago, Chile: Pontificia Universidad Catélica de Chile.

DiPasquale, D.; Wheaton, W. (1996). Urban economics and real estate markets. New Jersey: Prentice Hall.

Dunse, N.; Jones, C. (2002). The existence of office submarkets in cities. Journal of Property Research (19),
2

Farrelly, E. (2010). E/ mercado de oficinas. |Diapositivas| CBRE Richard Ellis.

FONDECYT N° 1110387. Santiago: de la cindad de negocios al negocio de la cindad. Investigador responsable:
Catlos de Mattos.

Fox, K. (2006). The Secondary Circuit of Capital Reconsidered: Globalization and the U.S. Real Estate
Sector. American Journal of Sociology (112), 1, pp. 231-275

Fuentes, L. (2011). Competitividad urbana en el contexto latinoamericano. El caso de Santiago de Chile
[version electronica| Revista de geografia Norte Grande, 48, 81-106

Galilea, S., Hurtado , J. (1988). Efectos del Metro en la estructura urbana de Santiago [version
electronical. Eure, 14 (42), 43-62

Harvey, D. (1990). Los limites del capitalismo y la teoria marxista. DF, México: Fondo de Cultura
Econémica.

Harvey, D. (2001). Globalization and the “Spatial fix”. Geoggraphische revue, 2. pp. 23-30.

Ilustre Municipalidad de Huechuraba (2003). Ordenanza Plan Regulador de Huechuraba. Disponible en:
<http:/ /www.huechuraba.cl/upoloads/file/ Ordenanza%20PRCH,%20Modificad0%20Junio%202010.
pdf>

Tlustre Municipalidad de Las Condes (s.f.). Plan Regulador de I as Condes. Disponible en:
<http://www.lascondes.cl/ transparencia/plan_regulador.html>

Tlustre Municipalidad de Providencia (2007). Memoria explicativa PRC 2007. Disponible en:
<http://firma.providencia.cl/Transparencia/pdf/0000515709.pdf>

Tlustre Municipalidad de Santiago (2008). Plan Regulador de Santiago. Disponible en:
<http://planoregulador.munistgo.cl/>

112


http://www.lascondes.cl/transparencia/plan_regulador.html
http://planoregulador.munistgo.cl/

Tlustre Municipalidad de Vitacura (2007). Plan Regulador de 1V itacura. Disponible en:
<http://www.vitacura.cl/plan_regulador/index.php>

Instituto Nacional de Estadisticas, INE (2012). Resultados preliminares censo de poblacion y vivienda 2012,
Santiago: Chile. Disponible en:
<http://www.censo.cl/2012/08/resultados_preliminares_censo_2012.pdf>

Lefebvre, H. (1970). La revolucion urbana. Patis, Francia: Edittions Gallimard.

Lefebvre, H. (1972). Espacio y politica: el derecho a la ciudad. Espafia, Barcelona: Peninsula.
Lizieri, C. (2009). Towers of capital. Londres: Wiley- Blackwell

Lizieri, C. (2010). Global cities, office markets and capital flows. GaWC Research, 362

Lépez, 1. (20006). Sin los pies en el suelo. Acumulacién de capital y ocupacion del territorio en la
Comunidad de Madrid. En: Observatorio Metropolitano Madrid, Madrid: ;la suma de todos? Globalizacion,
territorio y designaldad (pp. 171-220). Barcelona, Espafia: Editorial Traficantes de sueflos.

Malcata, E. (2011). Urban planning in office markets: A methodological approach. Land Use Policy, 28
Metro S.A. (s.f.). Historia de metro. Disponible en: <http://www.metro.cl/corporativo/historia>

Ministetio de Obras Pablicas MOP (2011). Concesiones de obras priblicas antopistas sistema Américo V espucio
Norte-Sur, Sistema oriente-poniente, Sistema variante El Salto- Kennedy. Gobierno de Chile: Concesiones de
obras pubicas.

Parnreiter, C. (2011). Formacién de la ciudad global, economia inmobiliaria y transnacionalizacién de
espacios urbanos. El caso de Ciudad de México. Revista EURE, (37) 111

Polese, M. (1998). Economia urbana y regional. San José: LUR

Porter, M.E. (1990). Competitive advantage, agglomeration economies and regional policy. International
Regional Science Review, 19, pp. 85-90

Richard Ellis (2009). Evolucion mercado de oficinas Santiago de Chile 2000-2009. |Diapositival. Santiago,
Chile: CB Richard Ellis.

Richard Ellis (2011). Evolucion del mercado de oficinas en Santiago. |Diapositivas|. Santiago, Chile.

Richard Ellis (2012). Marketview Santiago- oficinas 2do trimestre. Santiago, Chile. Disponible en: <
http:/ /www.cbre.cl/wp-content/uploads/2012/07/MKV_Santiago_Of_2T12.pdf>

Sassen, S. (1991). The global city: New York, London, Tokyoe. Princeton: University Press.
Sassen, S. (2000). Cities in the World Economy. Thousand Oaks, CA: Pine Forge

Sassen, S. (2000). Territory, authority, rights. From Medieval to Global assemblages. Princeton: University Press.
113



Trivelli S.A. (1990-2011). Boletin Mercado de Suelo del Area Metropolitana de Santiago. Publicacién
trimestral. Santiago, Chile.

World Economic Forum WEF (2012). Global competitiveness report 2012-2013. Disponible en:
<http://www3.weforum.org/docs/WEF_GlobalCompetitivenessReport_2012-13.pdf>

114



Anexos

Anexo 1

Crecimiento del PIB anual y su relaciéon con el crecimiento anual de los metros cuadrados de permisos
de edificacién y recepcion final
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Fuente: Elaboracién propia, basado en Cuentas Nacionales Banco Central para el PIB; Richard Ellis en
metros cuadrados de permisos de edificacion y recepcion final.
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Anexo 2

a) Relacién de proximidad entre tiendas de conveniencia y oficinas clase A comuna de Santiago

Leyenda

Oficinas clase A
Tiendas de conveniencia

° Consumo de lujo
Bancos
° Hoteles

Zona de influencia tiendas de conveniencia (600 m)
Comunas con oficinas clase A

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012, proyecto FONDECYT N° 1110387 y OCUC.
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b) Relacién de proximidad entre tiendas de conveniencia y oficinas clase A comuna de
Providencia

Leyenda
Oficinas clase A
Tiendas de conveniancia

. Consumo da lujo
Bancos
. Hoteles

Zong e nfluencia tendas de conveniencia (600 m)
Comunas con oficings clasa A

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012, proyecto FONDECYT N° 1110387 y OCUC.
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¢) Relacién de proximidad entre tiendas de conveniencia y oficinas clase A comuna de Las

Condes- Vitacura
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Tiendas de convenienca
. Consumo de ujo
Bancos
. Holeles
Zona de influencia bendas e convensencia (600 m)
Cormrunas con oficinas dase A

Fuente: Elaboracién propia, basado en Richard Ellis, 2012, proyecto FONDECYT N° 1110387 y OCUC.
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