COMENTARIO ECONOMICO

EDIFICACION COMERCIAL EN EL GRAN SANTIAGO

El comercio definido como la actividad intermediaria entre consumidor final y productor, permite
la distribucién a la poblacién de los bienes y servicios necesarios para cubrir sus necesidades. La
ampliacién del comercio puede interpretarse entonces, como el déficit en ciertas areas geograficas de
una adecuada infraestructura de distribucién ya sea por crecimiento de la poblacién y/o aumento en
la demanda al registrarse un mayor poder adquisitivo.

Los terrenos dedicados a esta actividad llevan implicito una rentabilidad comercial porlo que
suvalor aumenta a nivel de mercado. Este valor depende del mercado potencial al cual se puede
acceder, las ubicaciones y principales vias de acceso.

Conforme a lo expresado en los parrafos anteriores, es explicable el alto volumen de
concentracion de los permisos de edificacién comercial en sélo 3 comunas del &rea metropolitana. Las
Condes, Providencia y Santiago. Sin duda que estas comunas reunen las condiciones para que el
negocio comercial sea atractivo. Enconjunto reunen a una poblacién de 430.000 habitantes y altos
niveles de ingreso. Por otra parte, la buena calidad del comercio presenta fuerte atractivo comercial
para el resto de los habitantes de la Regidn Metropolitanay de Regiones cercanas inclusive.

El siguiente cuadro presenta lainformacién de los permisos de edificacién con fines comerciales
otorgados por las Municipalidades de Santiago, Providencia, Las Condes, La Florida y Maip(, desde
Enero de 1988 a Julio de 1992, estas dos Ultimas se incorporaron debido a que corresponden a
comunas de destacable desarrollo en los Gltimos afos. Se incorporé ademas, el total de permisos
comerciales otorgados en el Gran Santiago.

PERMISOS PARA EDIFICACION COMERCIAL
(En Metros Cuadrados)

COMUNAS 1988 1989 1990 1991 1992 (Ene-Jul)
SANTIAGO 33.456,9 26.672,8 22.730,4 11.874,5 10.398,3
PROVIDENCIA 5.321,8 3.830,3 9.298,1 41.738,2 454 4

LAS CONDES 15.538,0 1.157,9 5.193,6 9.342,5 3.757.3

LA FLORIDA 24178 3.944,7 1.852,7 7.935,4 1.852,7
MAIPU 3.767,5 1.702,6 465,7 12.779,0 1.232,4
TOTAL COMUNAS 60.501,4 37.308,2 39.540,5 83.669,5 17.695,0
TOT.GRAN STGO. 84.335,0 46.778,1 78.098,7 85.329,8 28.074,0
Fuente: Depto.Estudios Econdémicos C.CH.C.

El analisis de estas cifras revela que Santiago es la comuna con la mayor participacién en los
permisos de edificacion comercial, con un 35,3% como promedio, seguido de Providencia y Las
Condes con un 15,4% y 10,4% respectivamente, durante el periodo sefnalado.

Otras comunas de importante crecimiento en el Gltimo tiempo, como La Florida y Maipt acumulan
en conjunto sobre el 10% del total otorgado para igual lapso de tiempo.

La agregacion de estas cinco comunas muestran un peak de participacién en 1991, con 83,665.9
m2 autorizados lo que significd un 98% del total otorgado en permisos de edificacién comercial en el
Gran Santiago.
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Durante 1990, las comunas sefaladas representaron sélo el 50.6% de los permisos comerciales
enobras nuevas. En ese afo la comuna de San Miguel, no incluida, excepcionalmente otorgd un

14.9% de los permisos en el Gran Santiago, cifra que baja considerablemente en dicha comuna, el resto
de los periodos tomados en cuenta.

Respecto de la Edificacién Total en Obras Nuevas realizadas en la Regién Metropolitana segun
los antecedentes entregados por el INE, los permisos para edificacién comercial en los periodos
88-89 y90-91, han aumentado su participacién de 2.25% a 2.71 %, de ese total repectivamente.

En cuanto a la forma como han evolucionado los permisos a nivel de cada comuna, Santiago
haido perdiendo participacién, no obstante Ia alta ciclicidad. En 1989 alcanzé el 57%. En 1991 cae

La caracteristica de una autoregulacién en este mercado es importante, ya que concretar una
inversién de envergadura requiere de un periodo de generacién de mayor demanda y la creacién
de nuevos polos de desarrollo urbano; como ejemplo se puede citar aMaipt yLa Florida. Esto Gltimo,
serefiere alamodalidad de acercarse al cliente y ofrecerle la mayor cantidad de servicios en un solo
lugar, con las consiguientes economias de tiempo y dinero para el consumidor. Los primeros en

ocupar esta férmula fueron los establecimientos de supermercados dedicados al comercioen el rubro
alimenticio.

Al respecto, el Catastro de Proyectos de Inversién de la Camara Chilena de la Construccién tiene
incorporado importantes proyectos comerciales que se realizaran en el corto plazo, los cuales han
orientado su ubicacién hacia el sector oriente de la capital y las comunas emergentes de Maipu y La
Florida. Esto indica que los inversionistas ven aun, rentas altas en el sector y por ende espacio para

ganar parte del mercado y aumentar la competencia lo que beneficiara directamente a los consumi-
dores.

El comercio de bienes, en su forma mayorista y minorista, esta fuertemente relacionado con la
variable consumo. Y los permisos han reflejado de buena forma para el mayor gasto en consumo que
havenido registrando la economia. Durante 1991 los permisos en el Gran Santiago crecieron un 9.2%.
No obstante no hay que olvidar que la eficiencia con que se administren dichos recintos permiten una
adecuada distribucién final, enfrentando mayores volumen de demanda Y No reaccionando
inmediatamente con mayores inversiones en la habilitacién de nuevos locales comerciales.

Por Glitimo, cabe sefalar que el buen desempefio previsto para laeconomia en el corto y mediano
plazo es unabuena sefal para el sector comercial. Por otra parte es factible pensar que se seguiran
descentralizando los permisos entre las diferentes comunas de la Regién Metropolitana espe-
cialmente hacia aquellas menos congestionadas y en las cuales se de un aumento de asentamientos

residenciales, lo que permitira alcanzar una distribucién mas homogenea de los permisos para
edificacion comercial.
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