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MI METRO CUADRADO

¢Vecino nuevo? Cémo afecta a su propiedad
la instalacién de un mall o hipermercado

No da lo mismo si se trata de un mall, un hipermercado, supermercado o strip center. La llegada de uno de estos inmuebles

influye de distinta forma en la valorizacién de las viviendas aledafias, dependiendo de factores como la distancia y mitigaciones.

SEGUN EXPERTOS INMOBI-
LIARIOS, EN MUCHOS CASOS
OCURRE QUE EL PRECIO DE UN

INMUEBLE SE VE AFECTADO NE- i e 2 N — i 7
_ IMPACTO URBANO.— Los malls e hipermercados son, en general, construcciones de gran envergadura de entre 50 mil y 300 mil metros cuadrados
QATIVAMENTE GOMO VIVIEN de superficie, lo cual genera un impacto importante en la zona, tanto en la arquitectura como en la vialidad y el flujo peatonal.
DA, PERO PARA SU USO COMER-
CIAL SE VALORIZA. LOS COLETAZOS DEL COSTANERA CENTER
Victor Danils, director regional de Re/Max, no  adapte mejor a la llegada de este nuevo vecino.  al oriente de El Bosque, porque se ve mas
cree que este mall sea invasivo paralavidade  Coincide con este diagndstico Luis Eduardo congestionado”, sefiala.
barrio del sector de Pedro de Valdivia Norte. Bresciani, socio de la consultora Urbana E&D, Santiago Sanchez, de la consultora inmobiliaria
"Hay un entorno natural que provoca una aunque advierte que las viviendas ubicadas Transsa, considera que el Costanera Center

separacion entre ambos lugares; el rio genera entre Nueva Tajamar, Apoquindo, El Bosquey  resulta un petjuicio para sus vecinos. “El nivel
una barrera natural”, dice. Segiin el experto, la  Vitacura si se han visto afectadas, a pesar de de congestion potencial tendra efectos muy
mixtura de Pedro de Valdivia, donde conviven  que sigue siendo atractivo el sector. "Compa- importantes, salvo que las soluciones viales
servicios, comercio y viviendas, hace que se rativamente es menos atractivo que lo que estd  mejoren radicalmente”, concluye.
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a llegada de un mall es

una buena noticia para
muchos: es una fuente

de un sinndmero de ser-

vicios y su drea de influencia cu-
bre varios kilémetros. Sin em-
bargo, quienes tienen que convi-
vir con €l a diario, sus vecinos
més préximos, no lo ven siem-
pre con tan buenos ojos. “Es una
intervencién a gran escala muy
invasiva que atrae a una gran
cantidad de personas, principal-
mente en auto. Esta afluencia de
publico genera congestién y
afecta la seguridad, lo que dismi-
nuye el valor de las viviendas
cercanas”, explica el presidente
de la Cdmara de Empresas Tasa-
doras de Chile, Cristidn Lecaros.
Segun el director regional de
Re/Max, Victor Danus, los in-
muebles que enfrentan a un cen-
tro comercial pueden bajar de
precio hasta en un 20%, sélo por

este hecho. “En el sector oriente,
sobre todo, la llegada de un mall
tiende a bajar el valor de las pro-
piedades, pues los vecinos sien-
ten que su calidad de vida se ve
afectada (...) la plusvalfa se ve
mermada porque nadie quiere
vivir al frente de un mall”, dice.
Son construcciones de entre
50 mil y 300 mil metros cuadra-
dos. El hipermercado —aunque
de menor tamafio y ndmero de
servicios— genera el mismo
efecto, a juicio de Luis Eduardo
Bresciani, jefe del programa del
magister Proyecto Urbano de la
UC y socio de Urbana E&D.
“Ambos son formatos de gran
escala que tienden a necesitar de
terrenos muy grandes, por lo
que se insertan mal en barrios
tradicionales”, dice.

De vencido a ganador

No todo es negativo. “Al poco
tiempo, esta nueva oferta de ser-
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vicios comienza a ser muy atrac-
tiva para los usos comerciales.
As{, vemos c6mo en muchas ca-
lles aledafias las viviendas unifa-
miliares pasan a ser locales de
comida de perroy salones de be-
lleza”, destaca Pablo Allard, de-
cano de Arquitecturade laUDD.
Suele ocurrir que el precio del
inmueble se vea afectado para su
uso como vivienda, pero para
uso comercial se valoriza, dice.
Segidn Santiago Sdnchez, di-
rector de Tasaciones Especiales
de Transsa Consultores Inmobi-
liarios, un ejemplo es lo que ocu-
rrié en los alrededores del Plaza
Vespucio: “las casas inmediatas
al mall aumentaron sus valores a
mds del doble en pocos afios”.
“Si permites que la primera li-
nea se transforme en lo mismo
que el mall, transfieres ese im-
pactoalascasas demésalld”, ad-
vierte Bresciani. Agrega que la
clave es lograr una normativa
més sensible, que permita una
transicién entre las viviendas y
loslocales de gran escala, conun
uso intermedio. Porque un par
de cuadras més lejos, el efecto en
el precio de las viviendas es po-
sitivo, cree Allard. “Te permite
tener acceso caminable desde tu
casa a todo tipo de servicios”.

Medianos y pequefios

El supermercado pequefio (de
no més de 10 cajas) y el strip cen-
ter tienden a adaptarse mejorala
vida de barrio. “Tienen un 4rea
de influencia m4s local, se orien-
tan a satisfacer necesidades b4si-
cas y, por lo tanto, su presencia
es mds valorada que un mall”,
destaca Lecaros.

Otro punto a favor de estos lo-
cales de menor escala es que no
generan tanto flujo de gente y en
su mayoria tienen resuelto el

problema de los estacionamien-
tos. Segin Dands, uno de estos
centros —que tenga bien resuel-
tas sus mitigaciones y ubicado
en una zona con necesidad de
servicios— puede provocar un
alza de 5% en las propiedades
cercanas, s6lo por su aparicién.
Seguin un estudiode la consul-
tora Arenas & Cayo, las casas
ubicadas en un radio de mil me-
tros alrededor de supermerca-
dos de menor tamafio en Lo Bar-
nechea han subido de precio en
promedio un 59% en tres afios.
Para Pablo Allard, la llegada
de estos locales es una buenano-
ticia para el barrio, no as{ para el
vecino de allado. “Hay una serie
de fricciones, como los olores y
la seguridad, que hacen que baje
el valor de esa vivienda como
uso residencial. Ahora, si estoy a
tres cuadras, obviamente me
conviene, porque donde no ha-
bfa nada ahora hay servicios, y
eso tiende a mejorar el precio”.
Bresciani, sin embargo, cree
que el disefio tiene mucho que
decir en estos casos. “Si hay un
problema de arquitectura, clara-
mente va a haber un conflicto,
pero como son formatos meno-
res, son mds ficiles de integrar”.

http://www.litoralpress.cl


http://www.litoralpress.cl/

LitoralPress Media Informacion

WMEMH_

EL MERCURIO - ¢VECINO NUEVO? COMO AFECTA A SU PROPIEDAD LA INSTALACION DE

25/08/2012 (g1G0-CHILE) 125 N MALL O HIPERMERCADO PARTE 03
PARQUE ARAUCO LOS ALTIBAJOS DEL
COMO EJEMPLO DE ALTO LAS CONDES
INTEGRACION

Para Luis Eduardo Bresciani, el
Parque Arauco genera benefi-
cios a sus zonas contiguas,
porque, en general, son areas
destinadas a los mismos usos,
vivienda en densidad, hotelerfa
y oficinas que se ven favoreci-
das de tener a una distancia
caminable este centro urbano.
“"Como esta rodeado de grandes
avenidas no produce mucho
impacto en la vivienda. Tiene
buena accesibilidad y un parque
al lado (...) Es de los malls que
mejor se ha ido integrando asu
contexto”, dice.

Eso sf, Santiago Sanchez ad-
vierte un punto negro en el
conjunto: los departamentos de
Cerro Colorado, justo detras del
Hotel Marriott.

Seglin un estudio de la consul-
tora Valuaciones Chile, las
viviendas de hasta seis cuadras
de distancia de este mal/ (desde
Padre Hurtado al poniente), han
incrementado su precio en un
34% en los (ltimos tres afios.
“El mercado reconoce que se
trata de un centro comercial de
alto nivel y que al estar acotado
en sus perimetros, se asegura
que no habra una mayor expan-
sion de éste”, sefiala Christian
Acevedo, gerente de Tasacion
de la empresa.

Sin embargo, Luis Eduardo
Bresciani cree que los efectos
del mall son negativos, en
particular en el drea que ha
cambiado de uso: de vivienda a
comercial. "Se ha generado una
instalacién comercial precaria
en el entorno. Cuando uno
revisa o que ha ocurrido con las
propiedades aledaiias al Afto
Las Condes, se ve mas bien un
proceso de degradacion que uno
de mejoramiento. La insercién
del mall es mala respecto de la
relacion con el barrio”, dice.
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