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—Mucho se ha hablado durante el tltimo
tiempo sobre la posibilidad de reconvertir
espacios de oficinas a viviendas. Esta estra-
tegia ha sido estudiada tras los efectos de la
pandemia de covid-19 y el teletrabajo, que
derivo en una alta vacancia de los lugares
destinados a trabajar y una baja tasa de ab
sorcion, pese al retorno a la “normalidad”.

Al respecto, unade las comunas de la Re-
gion Metropolitana que cuenta con la ma-
yor tasa de vacancia de oficinas es Santiago
Centro. Segun datos entregados por CBRE,
consultorainmobiliaria de origen estadou-
nidense, al cierre de 2024 la vacancia de ofi-
cinas de clase A+Ben el centro de la capital
ascendia a126.000 metros cuadrados (m?),
lo que equivale a un 17,2%.

“Entre los principales factores estd la in-
seguridad, el aumento de la delincuencia,
comercio ambulante y problemas de orden
publico en Santiago Centro, que han hecho
que las empresas busquen ubicaciones mas
seguras y ordenadas. También tenemos el
factor pandemia, la cual aceler6 la adopcion
del teletrabajo y modelos hibridos. Muchas
empresas redujeron sus espacios fisicos o di-
rectamente dejaron de arrendar oficinas”,
explico el gerente del drea de oficinas de Co-
lliers, Cristébal Laso.

Pese a que se ha discutido mucho respec-
to a la reconversion de estos espacios para
viviendas, desde la Municipalidad de San-
tiago senalaron a Pulso que los unicos pro-
yectos de este tipo que han sido aprobados
en la comuna corresponden al ex Hotel Tu-
pahue, ubicado en Monjitas con San Anto-
nio, y el ex edificio Victoria, en Huérfanos;
ambas edificaciones se encuentran proximas
a Plaza de Armas.

En relacion a los proyectos que han sido
aprobados, Laso explicé que “los casos en
que se estd llevando a cabo esta transforma-
cion, son los mismos propietarios de los edi-
ficios, enlugar de tener el edificio vacio, op-
tan por invertir enel edificio y cambiarle el
uso, ya que el costo de tenerlo vacio es bas-
tante alto”.

En el permiso efectuado por la Direccion
de Obras Municipales (DOM) de Santiago a
la empresa Bice Vida Compania de Seguros
S.A., fechadaal 10 de febrero de 2023, se de-
talla la nueva estructura que se construira
en el edificio de Huérfanos. Asi, la modifi-
cacion de pisos y altillos resultaria enla ha-
bilitacion de 113 viviendas, 42 bodegas, 8 ofi-
cinasy 23 locales comerciales.

En linea con lo anterior, desde la DOM de
la comuna informaron que estos proyectos
no han comenzado su etapa de “transforma-
cion”, pesea tener los permisos de edifica-
cion.

Ademis, desde el municipio senalaron
que este tipo de iniciativas no son “priori-
dad” para la administracion actual y que la
principal traba para su desarrollo es la nor-
mativa vigente, misma razoén por la que no
se han ingresado mas proyectos de esta ca-
tegoria desde 2023.

En relacion a lo anterior, desde la Cama-
ra Chilena dela Construccion (CChC), el pre-
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Esto, pese a la alta vacancia del mercado de oficinas en la comuna y lo
discutido que ha sido este tipo de soluciones en el mercado inmobiliario.
Expertos estiman que no son proyectos rentables y enfrentan multiples

dificultades.

bado de rec

siones el

Uno de los edificios que tiene un proyecto ap

sidente del gremio, Alfredo Echavarria, sere-
firi6 a la factibilidad técnica de reacondicio-
nar estos espacios y comento que “es muy
dificil. Los edificios de oficinas tienen ca-
racteristicas completamente distintas. De
partida, de todas las instalaciones, hay que
hacerlas todas de nuevo. Entonces, enel fon-
do, lo que tu estarfas recuperando es solo es-
tructura, que ademds hay que readecuar”.

LOS PROBLEMAS

Meses mas tarde de la aprobacion de estos
proyectos, en octubre de 2023, y en base a
la experiencia de Estados Unidos, México,
Peru y Francia, se presento un informe de
asesoria técnica parlamentaria en el Congre-
so realizado por la periodista y magister en
Estudios Internacionales Marcela Caceres,
que expone las ventajas y desventajas de
este tipo de proyectos, junto a su valor como
posible solucion habitacional.

chotel Tupahue.

Los datos recogidos por la autora revelan
que “segun un andlisisde la empresa inmo-
biliaria comercial CBRE en los Estados Uni-
dos, sdlo 486 edificios de oficinasse han re-
convertido en viviendasen todo el pais des-
de el ano 2000, creando unas 47.000 nuevas
unidades residenciales. Eso supone sdlo al-
rededor del 1% de la produccion total de vi-
viendas en ese tiempo™.

Otro aspecto resaltado esque para que es-
tos proyectos se lleven a cabo es necesario
contar conapoyos gubernamentales. La ex-
periencia internacional apunta a rebajas de
“algunos impuestos™ y facilidades norma-
tivas para asi “aumentar ladensidad y otor-
gar factibilidad a los proyectos™.

En este sentido, uno de los puntos presen-
tados por Caceres concluye que “las conver-
siones de oficinas en viviendas no pueden
resolver los problemas de accesibilidad a la
vivienda o rescatar a los centros de las ciu-

dades de una enorme desocupacion”.

Sin embargo, las opiniones son variadasy
mientras algunos no lo ven viable, otros
destacan aspectos para suimplementacion.
Asi, el gerente del drea de oficinas de Colliers
cree que estas modificaciones tienen “po-
tencial” para transformarse en una “tenden-
cia”, “pero enfrenta desafios importantes,
como los altos costos de reconversion, nor-
mativas en algunos casos y que la morfolo-
gia de los edificios tiene que aplicar para la
reconversion”.

Asimismo, la head de Asset Management
de CBRE, Ana Murillo, explicé que “en ge-
neral, para proyectos de gran escala, como
los edificios de oficinas mds modernos, la
conversion a viviendas no resulta rentable.
La configuracion de las plantas no permite
modificaciones simples como abrir venta-
nas odividir espacios, debido a los requisi-
tos de descargas sanitarias y sistemas de
climatizacion. Todas esas modificaciones
requeririan de cambios estructurales tan
profundos que implicarfan una inversion
demasiado alta que, muy probablemente, no
cumpliria con el retorno esperado”.

Pero la construccién de viviendas noesla
tinica solucién al problema de las oficinas
vacias. “Las alternativas son variadas y de-
penden de la normativa y la demanda. La re-
conversion a residencial es una opcion cla-
ra debido al déficit de viviendas. Otras al-
ternativas incluyen la transformacion en
hoteles, establecimientos educacionales y
minibodegas, entre otras; todo dependerid de
la flexibilidad que ofrezca la edificacion y
las condiciones del mercado objetivo”, agre
g6 Murillo.

“Sinduda, la reconversion es una medida,
entre muchas otras, para revitalizar el cen-
tro de la comuna. La reconversion puede ser
un aporte interesante, incluso desde el pun-
tode vistaarquitectonico. Sin embargo, tie-
ne una dimension limitada por la cantidad
de edificios finalmente elegibles”, conclu-
yo el vicepresidente de Colliers, Reinaldo
Gleisner.@
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