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Resumen

Chile se esta convirtiendo en uno de los destinos mas importantes en América Latina, especialmente, con su
capital, Santiago. Asi, asume un papel fundamental en los atractivos turisticos de familias, turistas urbanos y
de negocios. Estos ultimos juegan un rol importante dentro de este contexto, ya que las cadenas internacionales
han construido numerosos hoteles de lujo dirigidos a ellos, alcanzando los estandares de las ciudades globales.
La continua reestructuracién econémico-urbana de las metrépolis ha producido una distribucién policéntrica
de los hoteles de lujo; la mayoria de ellos, los mas costosos y ostentosos, se ubican en la ciudad moderna. El
aeropuerto, los centros de innovacién y parques de negocio, al igual que el centro de la ciudad, también han
formado parte de este nicho de inversion. En el caso del area de estudio analizada, las localizaciones de los hoteles
de lujo muestran patrones que reflejan una nueva produccién del espacio por parte de los agentes privados,
en su busqueda de una mejor capitalizacién de la renta urbana. Ello se refleja en la estructura intraurbana de
los precios y la distribucién de los hoteles de lujo.
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Hospedando-se na

cidade global: padroes de
localizacao dos hotéis de
luxo em Santiago do Chile

Resumo

Chile est4 se transformando num dos
destinos mais importantes na América
Latina, especialmente, com sua capital,
Santiago. Desse modo, assume um papel
fundamental nos atrativos turisticos de
familias, turistas urbanos e de negécios.
Estes ultimos tém um papel importante
dentro desse contexto, ja que as cadeias
internacionais construiram numerosos
hotéis de luxo dirigidos a eles, alcangcando
os padrdes das cidades globais. A continua
reestruturacio econémico-urbana das
metrépoles produziu uma distribuicio
policéntrica dos hotéis de luxo; a maioria
deles, os mais caros e ostentosos, localiza-
se na cidade moderna. O aeroporto,

os centros de inovacgdo e parques de
negdbcio, assim como o centro da cidade,
também formaram parte desse nicho de
investimento. No caso da 4rea de estudo
analisada, as localiza¢des dos hotéis de
luxo mostram padrdes que refletem uma
nova producio do espago por parte dos
agentes privados, em sua busca de uma
melhor capitalizacio da renda urbana. Isso
se reflete na estrutura intraurbana dos
precos e na distribuicio dos hotéis de luxo.

Palavras-chave: Chile, globaliza¢io, teoria
de localiza¢io, Santiago, turismo.

Staying in the Global
City: Patterns of Luxury
Hotel Localization in
Santiago de Chile

Abstract

Chile, for a long time a backwater of inter-
national tourism, is about to turn itself
into a top-end destination, with the
capital Santiago taking a leading role.

In recent decades, international chains
have constructed numerous luxury hotels
aimed at the requirements of international
city and business tourists. The continuing
bicentric orientation of the city (core

city and ‘modern town’), which has
withstood all fragmentation processes,
has led to a polycentric distribution of
luxury hotels, with the largest, most
expensive and most luxurious hotels
situated in the ‘modern town’. The airport,
the innovation centers and business
parks, as well as the city center, have also
seen investment. When compared with
models of hotel localization in cities, it is
evident that Santiago has overcome the
traditional model of city tourism under
the influence of globalization trends.
Today the needs of global travelers, both
city and business tourists, transport links
and the surroundings of the hotels play
an important role. This is reflected in the
pricing structure and the distribution of
luxury hotels across the city.

Keywords: Chile, globalization, allocation
theory, Santiago, Tourism.
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Introduccion

El turismo chileno ha experimentado un gran crecimien-
to en los ultimos aflos, fenémeno que se debe en gran
parte, al turismo internacional: en el 2010 la cifra de
turistas extranjeros ascendia a 2.766.005; dentro de ese
grupo, los alemanes, espafioles, britdnicos y franceses
alcanzaban el 20% del total. Aunque la crisis econémica
del 2008 afect6 la llegada de turistas europeos —que se
habia incrementado entre el 2000y el 2005 en un 42%—,
se registr6 un incremento mas moderado de un 7% del
2005 al 2011, pero, incluso durante el 2008, los ingresos
derivados de esa actividad alcanzaron los 1.800 mil mi-
llones de délares (SERNATUR 2012).

Detras de ese auge del turismo internacional en Chile
estarian circunstancias como la masificacién y el abarata-
miento de la movilidad, la operacién de empresas turisti-
cas transnacionales, la presencia de una mayor cantidad
de hoteles de lujo, asi como a la diversidad de los atracti-
vos turisticos del pais: las montanas, playas, spas, lagos,
desiertos y bosques lluviosos. Con respecto a los hoteles
de lujo, estos son valorados como un factor de competi-
tividad urbana tanto en las ciudades latinoamericanas
(Fuentes 2010) como en otras redes de ciudades globales
(Sassen 2003). Tanto la mayor movilidad de turistas, como
la transnacionalizacién del negocio turistico han desen-
cadenado una gran competencia entre los inversionistas
nacionales y las grandes cadenas hoteleras internaciona-
les, que se expresa en la construccién de hoteles de lujo y
una mayor disponibilidad de servicios, tiendas de lujo
y centros de entretenimiento (Spolon 2008).

Aunque, desde la década de los cuarenta, los hoteles
de lujo en Chile se han concentrado en las regiones con
paisajes atractivos, mayoritariamente en el sur del pais,
a partir del giro neoliberal y la reestructuracién de la eco-
nomia chilena surgieron hoteles de esas caracteristicas
en Santiago: turismo de negocios, participacién en ferias,
congresos, seminarios y reuniones de negocios (Arias 2001;
Propin, Lépez y Sdnchez 2004). De igual forma, surgieron
enregiones con atractivos naturales particulares como la
regién de Atacama, la zona sur y la Patagonia (Borsdorf,
Marchant y Sdnchez 2012). Tales hoteles de lujo, operados
en su mayoria por cadenas transnacionales, han surgido
para responder a una demanda turistica global: acceso
a internet en todas las habitaciones, cocina nacional e
internacional de alto estdndar, accesorios sofisticados,
lujosas boutiques y servicios en lengua materna o en in-
glés, son todas caracteristicas orientadas a los turistas
internacionales de ingreso medio y alto.

El desarrollo de hoteles de lujo en Santiago se inten-
sific6 a partir de su reposicionamiento dentro de la red
de ciudades globales. Estas transformaciones se encuen-
tran dadas por la territorializacién de nuevos procesos
geoecondmicos tales como el cambio de una economia
centrada en la produccién industrial a la conformacién
de amplios sectores terciarios en las dreas centrales, la
dispersion de las actividades empresariales y comerciales
por el espacio metropolitano —lo cual produjo nuevos
nodos—, asi como la formacién de nuevas centralidades
(policentrismo) fuera de las areas céntricas del espacio
urbano (Fuentes y Sierralta 2004; Truffello e Hidalgo
2015). Estos cambios son parte importante de la pro-
duccién de un espacio asociado a los hoteles de lujo en
zonas alejadas del centro histoérico.

De esta manera, las corporaciones transnacionales es-
tablecieron sus marcas enla ciudad y comenzaron a dirigir
sus transacciones financieras, dentro de Latinoamérica y
el Caribe, desde la capital chilena. Santiago se convirti6
en el centro de operaciones de inversionistas y cuentas
extranjeras, pasando a ser una ciudad globalizada de
categoria d en el ranking de Taylor (2002). Esta catego-
ria fue construida por el Grupo de Estudios y Red sobre
Globalizacién y Ciudades Mundiales (Gawc, por sus si-
glas en inglés) de la Universidad de Loughborough en el
Reino Unido. Su objetivo se centra en lalocalizacién de las
oficinas de los proveedores de servicios avanzados, tales
como contabilidad, publicidad, banca, seguros, derecho,
comunicacién y consultorias de gestién. Esto dio como
resultado una jerarquizacién urbana a escala mundial
con categorias tales como: red mundial de conectividad,
conectividad en la banca-finanzas, centros dominantes,
centros de mando a nivel mundial, centros de mando
regional, puertas de alta conectividad, y puertas hacia
mercados emergentes (Gavinha 2008).

Bajo estaldgica, Santiago de Chile estaria catalogada
como una ciudad emprendedora (entrepreneurial cities),
ya que se encuentra en un proceso de innovacién y ex-
plotacién de algunas ventajas competitivas, tales como:
suimagen al exterior y las nuevas tendencias en el mer-
cado laboral orientado hacia una creciente tercerizacién;
el control y desarrollo de funciones importantes paralas
altas finanzas mundiales del norte global; la creacién y
difusién de informacién; el cambio de una distribucién
espacial de la produccién hacia una distribucién espa-
cial del consumo centrada en el turismo (Barrado 2010).

En el caso dela capital chilena, estas oficinas se sitan
por lo general en el barrio E1 Bosque, dentro de la comu-
na de Las Condes, también conocido como ‘Sanhattan’,
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debido a la similitud con las funciones que cumple el
Manhattan neoyorquino. Actualmente, en el sector se eri-
gela torre m4s alta de Latinoamérica: la Torre Costanera,
la cual, junto con la Torre de Agua y la Torre Titanium,
es uno de los iconos del Santiago cosmopolita (Raposo
2010). Las funciones de comando mencionadas han ge-
nerado una mayor demanda por parte de los hoteles de
lujo, por lo que su presencia suele ser evaluada como
una variable importante para la competitividad de las
ciudades latinoamericanas (Fuentes 2010) e, incluso,
como una actividad terciaria fundamental en las redes
de ciudades globales (Sassen 2003).

En este sentido, el articulo pretende describir! los pa-
trones de localizacién de los hoteles de dos, tres, cuatro
y cinco estrellas que conforman el mercado hotelero de
lujo en Santiago y su relacién con la oferta hotelera
de menor categoria, asi como el desarrollo de la infraes-
tructura y equipamiento del espacio urbano en torno a
esta actividad. Las dindmicas hoteleras en lo referido a su
localizacién han mostrado una tendencia a distribuirse en
el sector centro y oriente de la ciudad —en las comunas
de Santiago centro, Providencia, Las Condes y Vitacura—,
estableciendo relaciones con dreas de comercio, servicios y
nuevos nodos de concentracién empresarial. Ademas, se
analiza de manera inicial los incipientes procesos de diver-
sificacién de las inversiones de los rubros inmobiliarios y
otros, en el sector hotelero. Con ello se pretende responder
a la siguiente pregunta de investigacién: ;Cudles son los
patrones de localizacién de la industria hotelera de lujo y
su relacién con el desarrollo urbano de Santiago de Chile?

Geografias del turismo en la ciudad
global: estado del arte, negocios
inmobiliarios y modelos de localizacion

El turismo urbano es un fenémeno novedoso, ya que,
hasta antes dela década de los setenta, los turistas busca-
ban huir de la vida en las grandes metrépolis industriales
para disfrutar de las amenidades naturales inexistentes

1 Enla trayectoria de la descripcién como método propio del
discurso cientifico, esta perdié validez a partir de su asocia-
cién con la idea de inventario. Sin embargo, en virtud de los
cambios epistemoldgicos y ontoldgicos de la geografia en el
siglo xx1, este ha sido retomado para establecer un puente
entre la descripcién y la explicacién. Siguiendo a Zusman
(2014) al momento de establecer que la descripcién es un paso
necesario para llegar a la explicacién, considerando la trama
como puente entre estos dos métodos. Con ello el tiempo y
el espacio se imbrican con la utilizacién de la narracién como
representacién de lo temporal y la descripcién de lo espacial.

en ellas, hecho que se va revirtiendo con la reestructura-
ci6én de ciertas economias urbanas hacia los sectores del
terciario avanzado (servicios a la produccién) y las acti-
vidades financieras (Judd 2003; Williams 2005). Ambas
funciones, de caracter altamente globalizado y centrali-
zadas en determinadas ciudades globales (Sassen 2001)
o mundiales (Taylor 2004). Se hace necesario identificar,
entonces, qué papel juegan los distintos tipos de turismo
como funcién urbana en las ciudades contemporaneas y
qué patrones de localizacién emergen de la masificacién
de la infraestructura hotelera.

La turistificacién de las ciudades responde a una
estrategia para atraer inversién y empleo por parte de
muchas administraciones locales que, ante la reduccién
del gasto publico estatal para el desarrollo urbano, se
lanzaron a una competencia para posicionar a sus ciu-
dades en la red de ciudades globalizadas (Harvey [1989]
2009). De esa manera, se han masificado las estrategias
de promocién de destinos turisticos urbanos mediante
esléganes y campanas de marketing y branding (Benko
2000; Duque 2011). Las administraciones publicas, en
conjunto con agentes privados, han fomentado infraes-
tructuras para el desarrollo de determinadas actividades
turisticas: desde vias, centros de convenciones o recintos
feriales, hasta la restauracién de edificios de interés his-
térico. Lo anterior mediante operaciones de planificacién
muy puntuales que adquieren en muchas ocasiones un
trasfondo especulativo (Harvey [1989] 2009).

Ese proceso de turistificacién es bastante desigual, por
lo que ofrece distintas oportunidades de especializacién,
segun el contexto geohistdrico de la ciudad. El turismo
urbano puede ser muy variado: orientado a los negocios
y visitas a ferias empresariales, turismo religioso, viajes
por estudios o por ocio, turismo cultural en el que se in-
cluye el disfrute del patrimonio histérico (Williams 2005).
En ciudades de Europa y Norteamérica con un pasado
industrial se ha adoptado la estrategia de Bilbao —acu-
puntura urbana para relanzar la imagen de la ciudad—,
mientras que otras con un patrimonio cultural significa-
tivo han seguido el camino de casos paradigmaticos de
Paris, Roma o Jerusalén, y otro ntimero considerable de
ciudades han apostado por el turismo de negocios. Las
alternativas, aunque no son excluyentes, si implican una
constante tensién entre la especializacién en los secto-
res con ventajas comparativas y la diversificacién que, al
ampliar la oferta, la demanda y el volumen de negocios,
también incrementa la competencia urbana y asi el riesgo
inminente de fracaso y devaluacién de las infraestructu-
ras construidas para el turismo (Harvey [1989] 2009).

UNIVERSIDAD NACIONAL DE COLOMBIA | FACULTAD DE CIENCIAS HUMANAS | DEPARTAMENTO DE GEOGRAFIA



Hospedéandose en la ciudad global: patrones de localizacion de los hoteles de lujo en Santiago de Chile

Segin Bégin (2000) la localizacién de la industria
hotelera es dindmica y responde a las l6gicas de la evo-
lucién del espacio urbano. Por ello, identifica seis zonas
hoteleras en relacién a las caracteristicas de la ciudad:
1) el centro histdrico; 2) una zona de transicién; 3) bue-
nas localizaciones; 4) la estacién de tren o metro; 5) el
acceso de las autopistas; y 6) la periferia, las autopistas
y la ubicacién de los aeropuertos. Bajo este modelo, las
caracteristicas de la distribucién de los hoteles estan da-
das por lalocalizacion de estos en zonas periféricas o de
transicién; donde los precios del suelo tienden a ser méas
baratos, existen menos limitaciones a las construcciones
y una mejor accesibilidad.

De esta manera, los nticleos histéricos tienden a tener
alojamientos mas baratos y se adaptan a las condiciones
fisicas de los edificios. Por su parte, la transformacién del
Distrito Central de Negocios —Central Business District;
en adelante CBD, por sus siglas en inglés— influye sobre
la reconfiguracién territorial de la hoteleria, ya que estos
puntos marcan la fuerte tendencia ala deslocalizacién de
las actividades del centro. La descripcién de la localiza-
cién de los hoteles y su relacién con el desarrollo urbano
han sido poco investigados (Bégin 2000).

El turismo de negocios se ha dinamizado a partir de
una mayor dispersion de actividades del terciario avan-
zado y de las altas finanzas por una red de ciudades
mundiales altamente jerarquizada (Taylor 2004), que
ha creado una demanda muy solvente de turistas que
se desplazan por motivos de negocios. Desde el punto
de vista de la oferta, ha ocurrido algo similar a lo que
sefiala Sassen (2001), en referencia a la persecucién
que emprenden los prestadores de servicios avanzados
para atender a los productores en diversos lugares en el
mundo, es decir, las cadenas hoteleras transnacionales
han expandido sus operaciones para cubrir la demanda
creciente que genera el turismo de negocios.

Tanto la nueva demanda y oferta turistica en las ciu-
dades contemporaneas ha abierto un nicho de mercado
para los agentes inmobiliarios. Tales agentes han podido
diversificar sus inversiones, saltando de los saturados
mercados de vivienda a la construccién de infraestruc-
tura turistica (Spolén 2008). No solamente se ha dado la
construccién de hoteles nuevos de diversas categorias o
la remodelacién y adecuacién de edificios antiguos, sino
la construccién de centros de convenciones y ferias, asi
como los programas de renovaciéon urbana que liberan
suelo para nuevos usos orientados al turismo cultural y
al consumo patrimonial (Hidalgo 2013) han contribuido
a la dinamizacién de los negocios inmobiliarios.

Elmercado del turismo ya no se encuentra en la capta-
cién de rentas por parte de agentes unidos exclusivamente
a la esfera econémica del ocio, sino que las inversiones
han comenzado a provenir de rubros tales como el in-
mobiliario (Navarro, Thiel y Romero 2015; Sudrez 2004)
y los fondos de pensiones (Morandé y Garcia 2004). En
el primer caso, el negocio del alojamiento plantea una
dialéctica para los agentes inmobiliarios, ya que este
activo de inversion puede ser considerado por un ope-
rador del negocio hotelero como propio o solo para su
gestién. Esto deriva una serie de actividades en torno a
dichos establecimientos, a saber: promocién, inversién,
explotacién, gestién y franquicia. Esto da origen a dos
categorias: empresas inmobiliarias —las que realizan las
dos primeras actividades— y operadores hoteleros a los
que se dedican a las tltimas tres acciones (Suirez 2004).

En torno alos hoteles delujo de Santiago se ha eviden-
ciado una serie de casos en donde el sector inmobiliario
ha comenzado a apreciar un alza en la rentabilidad de este
tipo de negocios (Capital 2013). Frente a este panorama,
en el 2013, un agente financiero chileno menciona lo si-
guiente: “aunque el sector inmobiliario siempre ha sido
un buen refugio para escenarios inestables, se hanotado
una pequefia baja de inversionistas principalmente en
oficinas [...]. Sin duda, dentro del sector, el hotelero es
uno de los que ofrece mayor potencial” (Capital 2013).
La anterior opinién deja en claro la importancia del ru-
bro hotelero como nicho de acumulacién y renta que
empieza a formar de los activos financieros de algunos
fondos de inversiones.

Esto se produce a partir de los procesos de sobreacu-
mulacién que presenta la produccién inmobiliaria al final
de los ciclos econémicos, conllevando a que el exceden-
te deba ser reinvertido en otro nicho de renta (Harvey
2005). De esta manera, las estrategias, por parte de in-
versores de otros rubros, se han enfocado en la compra
de algunos reconocidos hoteles de lujo (Cattaneo 2011),
como parte de estos procesos de ajuste del excedente
de los cuales habla Harvey (2013). En el caso de Chile,
y en especifico de Santiago, el grupo inversor Larrain
Vial Activos S.A. Administradora General de Fondos, ha
establecido una cartera que se encuentra abocada en la
inversion en la industria hotelera. Esta importante fir-
ma financiera adquiri6 los hoteles Ritz Carlton, Crowne
Plaza e Intercontinental (Larrain Vial 2013), los cuales
son reconocidos servicios de alojamiento de lujo ubi-
cados en el sector de alto ingresos y con una cantidad
considerable de equipamiento y servicios, tanto internos
como externos. La operacién financiera que se explicé
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anteriormente presenta tal envergadura con respecto a su
inversion, que los organismos encargados de velar por el
funcionamiento del libre mercado —como el Honorable
Tribunal de Defensa de la Libre Competencia— llevaron
a cabo una investigacién para ratificar que dicha ope-
racién no generaba monopolios u oligopolios (Fiscalia
Nacional Econémica 2015).

Estos procesos han comenzado a generar una compe-
tencia considerable dentro de la zona de estudio a partir
de la creciente llegada de nuevas inversiones tanto na-
cionales como internacionales, las cuales apuntaran a
construir nuevos edificios de reconocidas cadenas hote-
leras, asi como también a la compra de esta por parte de
especuladores. En este sentido, ya se ven fusiones entre
laindustria hotelera y el retail que, para este caso, estaria
dado porla construccién del edificio por parte de Falabella
S.A.y su gestién a cargo de la firma hotelera Marriot
(Ferrando 2014). Estos son incipientes procesos de un
rubro que se encuentra en alza para el caso de Santiago y
que necesita ser investigado con estudios en profundidad.
No obstante, los datos asociados a estas especulaciones y
maniobras financieras que realizan los agentes inmobi-
liarios, asi como también los fondos de inversién y pen-
siones son complejos de conseguir y de depurar para las
investigaciones de este tipo (Cattaneo 2011).

Explicando la localizacion de los

hoteles de lujo en la ciudad

Elmodelo delocalizacién intraurbana de hoteles pro-
puesto por Yokeno (1968), inspirado en los esquemas de
Von Thunen y Weber, postula que los hoteles ubicados en
el centro de la ciudad deberian cobrar mas por el alquiler
de una habitacién que un hotel de la misma categoria en
la periferia, a partir de la alta renta del suelo en sectores
céntricos en comparacién con zonas alejadas de este.
Esta hipétesis se comprobd mediante la aplicacién de un
indicador denominado Precio Promedio por Habitacién
—en adelante, ARR, por sus siglas en inglés—, que es
el valor promedio anual que se paga por una habitacién
en un hotel —excluyendo el desayuno u otros extras—.

La investigacién empirica se llevé a cabo en la ciu-
dad de Jerusalén y revel6 que el ARR de los hoteles en el
centro de la ciudad es significativamente mayor que el
de los hoteles situados en las zonas mas distantes. Una
de las posibles razones para esto es que los hoteles que
se localizan en el centro atraen un mayor porcentaje de
turistas individuales, los cuales estan dispuestos a pa-
gar mas por una mejor ubicacién. En cambio, los hoteles
en la periferia tienden a atraer grupos de turistas, para

quienes la localizacién es menos importante. A medida
que a los turistas individuales se les cobra mas por una
habitacién que a los operadores de tours, el resultado
es, considerablemente, dispar en el ARR de los hoteles.

En el caso de Jerusalén también se sugiere que la
preferencia de los turistas extranjeros a hospedarse
en hoteles de lujo del centro de la ciudad se debe a tres
factores (Shoval 2006): 1) los turistas internacionales
prefieren localizaciones cercanas al centro de la ciudad
para minimizar el tiempo necesario de desplazamiento
al centro histérico; 2) los turistas internacionales prefie-
ren estar cerca de las zonas de interés para desplazar-
se a pie, ya que el alquiler de autos es menos atractivo,
debido a la dificultad que representa familiarizarse con
el trafico de otro pais y los costos del estacionamiento
que suelen ser elevados; y 3), el turista internacional no
conoce el sistema de transporte local, siendo dificil asi
estimar el tiempo y la distancia, por lo que si se utiliza
transporte publico es preferible el tren subterrdneo y,
principalmente, el taxi.

Si bien la demanda es importante al momento de
generar decisiones sobre la localizacién de los servicios
de alojamiento, la oferta también se ha vuelto dindmi-
ca y ha comenzado a considerar nuevas amenidades y
servicios, no solo en su interior, sino que también exte-
rior. En este caso, en el modelo de Egan y Nield (2000),
los hoteles de lujo se localizan en el centro; luego, en el
pericentro, se ubican unos mas econémicos —aun de
categoria A—, siendo, en su mayoria, edificios antiguos
reconvertidos; en un tercer anillo se sitdan hoteles de
tres estrellas, orientados al turismo de negocios, por
lo que deben ofrecer proximidad al Central Bussisnes
Center —en adelante, CBD—; y, finalmente, hoteles de
tipo B que se especializan en turistas de menor presu-
puesto que deben usar el transporte ptblico para llegar
al centro. Ese patrén segmentado surge en virtud de la
competencia por lograr una localizacién mds atractiva,
ya que esta implica una mayor demanda.

Estudios realizados en diferentes contextos como
Manhattan (Baum y Mezias 1992) o Estambul (Dékmeci
y Balta 1999) se han encontrado patrones similares. Sin
embargo, existen otras pautas de localizacién, tales como
los hoteles instalados en aeropuertos ligados a los cen-
tros de negocios (McNeill 2009) o los hoteles en ciudades
costeras, en donde la ubicacién de los mismos depende
de lalocalizacién de las amenidades, principalmente de
las playas (Rogerson 2012). Por lo cual, puede afirmarse
que la globalizacién ha potenciado nuevas geografias del
turismo urbano (Hall y Page 1999; Pearce 1979).
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Otro modelo que enfatiza una transicién entre mo-
delos mas clasicos a uno de caracter postindustrial, se-
fialan que los intereses y motivaciones que inciden en
la concentracién de una oferta hotelera estan dados por
variables tales como los monumentos, museos y el ocio
en primera instancia. Luego se encuentran los relaciona-
dos con los procesos de globalizacién y de las dindmicas
propias de la financierizacidn, a saber: el aumento de
los flujos de capital, bienes, servicios, personas, tercia-
rizacién, innovacién y comunicacién. También estan las
variables asociadas a nuevas pautas de localizacion refe-
ridas ala calidad ambiental, accesibilidad y conectividad.
Por dltimo, bajo este mismo paradigma se consideran
las actuales tendencias culturales como la tematizacién,
espectédculos y la industria cultural (Barrado 2010). La
industria del turismo se ha insertado en el circuito de las
transformaciones econémicas y culturales de las areas
metropolitanas.

Los modelos analizados permiten explicar patrones
delocalizacién de la hoteleria de lujo en las grandes me-
tropolis globalizadas. La distancia al centro de la ciudad
es un elemento clave de la explicacion, asi como la com-
petencia por la ubicacién en los lugares mas atractivos.
No obstante, es necesario definir qué se entiende por

335000 340000 345000
N A 1

‘centro’ y cémo la disociacién de los centros histéricos y
de negocios en las ciudades latinoamericanas (De Mattos
2010) ha generado una redistribucién espacial de los ho-
teles de lujo para el caso de Santiago de Chile.

Los hoteles de lujo en Santiago
de Chile: evolucion y estudio
empirico de su localizacion

Los modelos expuestos, basados en la teoria neocldsica de
lalocalizacién, se compararon con el caso de Santiago de
Chile a partir de datos recabados de internet, entrevistas
a gerentes, informacién proveniente de la administra-
ci6én de la ciudad y revisién de literatura. Se realiz6 una
sintesis del desarrollo histérico del centro de la ciudad y
un analisis espacial apoyado en los precios de mercado.

La capital de Chile, Santiago —asi como las ciudades
estudiadas por Bégin (2000)— tiene dos centros facil-
mente reconocibles: el centro histérico de la ciudad, con
un drea peatonal extendida y construccién tradicional; y
la llamada ‘ciudad moderna’, o CBD, sector que ofrece a
los turistas una serie de amenidades asociadas a la vida
globalizada y que también alberga los principales edifi-
cios de negocios asociados a la economia global. En este
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Figura 1. Localizacién de los hoteles y tarifas de hospedaje en Santiago de Chile.

Datos: elaboracién propia a partir de la base de datos levantada.
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ultimo es donde los hoteles de lujos se han localizado en
los tltimos afios (figura 1).

A diferencia de otras capitales latinoamericanas,
el centro de la ciudad de Santiago carece del atractivo
proveniente de la arquitectura colonial, debido a que
los terremotos han obligado a su permanente recons-
truccién. Solo unos pocos edificios coloniales del siglo
XIX permanecen en pie: el resto de la infraestructura co-
rresponde a edificaciones construidas a partir de 1930.
En el primer tercio del siglo Xx la clase alta se movilizé
hacia las comunas de Nufioa, Providencia y Las Condes,
y luego a la comuna de Lo Barnechea, particularmente
el sector de La Dehesa. Las nuevas édreas residenciales
de las clases sociales altas estaban equipadas con gran-
des construcciones comerciales, clinicas, clubes sociales,
teatros, servicios y otras instalaciones asociadas al ocio.

Tras el temprano giro neoliberal, la eliminacién
del modelo de Industrializacién por Sustitucién de
Importaciones (1S1), se produjo una reprimarizacién de
la economia chilena que, junto a un creciente proceso de
financierizacién, generé una demanda de oficinas para
las sedes corporativas, que se instalaron aprovechando
el prestigio y los servicios de las areas residenciales en
el cono nororiental de la ciudad —en El Golf—, en un
proceso de desdoblamiento del centro urbano presente
también en otras urbes latinoamericanas (De Mattos,
2010). Como se sefiald, ese lugar recibié en los medios de
comunicacién locales el satirico nombre de ‘Sanhattan’,
haciendo alusién a Manhattan.

Esa denominacién se ha popularizado como un se-
llo de marca para la zona, al igual que ‘Palermo Soho’ o
‘Palermo Hollywood’ en Buenos Aires, y su proceso de
transformacioén fisica ha continuado desde los noventa
hasta la presente década con la construccién de la Torre
Costanera. Enla construccién de esa imagen como centro
financiero y de negocios globalizado han contribuido las
cadenas hoteleras transnacionales, a partir del marke-
ting para atraer turistas de negocios; aunque no siempre
hacen alusién al término, si resaltan su ubicacién en el
CBD, mostrando tanto vistas a los rascacielos como sus
propios edificios disefiados con una arquitectura similar
ala de las torres de oficinas (figura 2).

La geografia urbana de Santiago de Chile, tras la su
insercién en los circuitos de la economia global, se ha
reestructurado mediante una dispersién de las ‘islas de
ricos’ en comunidades cerradas, malls, hipermercados,
colegios privados y universidades, asi como por la perife-
rizacién de la vivienda social (Hidalgo, Borsdorfy Zunino
2008), conformandose un tejido urbano caracterizado por

Figura 2. Hoteles de lujo en Sanhattan.

Fuente: Hotel Marriott Santiago sf.; Hotel Radisson Plaza Santiago
sf.; Hotel Ritz-Carlton. sf.

Nota: de arriba a abajo, Hotel Radisson PlazaSantiago y Hotel
Marriot Santiago.
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una mayor fragmentacién y segregacién socioespacial
(Borsdorf e Hidalgo 2011). En contraste, la localizacién
de hoteles de lujo, aunque da muestras de cierta des-
concentracién —ya que han surgido hoteles localizados
en comunas como Huechuraba y Pudahuel, que se en-
cuentran fuera del centro de la ciudad y de los sectores
residenciales de clase alta—, presenta un nivel de con-
centracién espacial mas acentuado que otros artefactos
de la globalizacién (De Mattos 2002), sobre todo en el
nuevo CBD promocionado como ‘Sanhattan’.

Hasta 1970, la cantidad de hoteles de lujo era minima
comparada con el presente. El turismo se concentraba
en el centro de la ciudad y el turismo de negocios apenas
existia. El hotel Sheraton, en la Plaza Bulnes en el cen-
tro, y el hotel Sheraton, en el Cerro San Cristébal, eran
los dos tnicos con capital extranjero. E1 Sheraton San
Cristébal, con 379 habitaciones, era el mas grande de la
ciudad, mientras que los demés hoteles no contaban con
mas de 60 habitaciones.

Elrapido desarrollo de los hoteles de lujo comenz6 a
partir de la apertura de la economia chilena al mercado
global, lo que implicé el desarrollo de nueva infraestruc-
turayla modernizacién de la existente. Las corporaciones
globales comenzaron a establecer sus sedes de comando
regionales en Santiago: el primer hotel de lujo nuevo fue
el Crown Plaza en la interseccién de Providencia con
el centro de la ciudad, seguido por el Intercontinental
Santiago, que forma parte de la cadena internacional
Sixcontinental Hotels, con 296 habitaciones y que se
localiza en el sector de El Bosque en la comuna de Las
Condes. El auge comenzé en 1991 y se intensificé a partir
del 2000. Marriot, NH, Starwood Hotels (Four Points),
Holiday Inn, Carlson, Radisson y otras cadenas esta-
blecieron sus marcas en Santiago, principalmente en la
comuna de Las Condes, pero también en localizaciones
estratégicas y atractivas para el capital internacional.
Algunas cadenas como Radisson, Holiday Inn, Sheratony
Starwood operan mas de un hotel en la ciudad. Franquicias
como Best Western también estan presentes, siendo el
unico de esta cadena categorizado como cuatro estrellas,
propiedad de inversionistas chilenos.

Actualmente, en la Regién Metropolitana de Santiago
—unidad politica administrativa que alberga ala ciudad
homoénima—los hoteles se encuentran en solo 7 comunas
(figura 3): Santiago (centro de la ciudad), Providencia,
Vitacura, Las Condes, Lo Barnechea (todas en la ‘ciudad
moderna’), Pudahuel (aeropuerto) y Huechuraba (ciudad
empresarial). Los hoteles de lujo que se localizan cerca
de la Cordillera de Los Andes, en la municipalidad de Lo

Barnechea, se orientan al turismo invernal —cuya tem-
porada alta corresponde a los meses de junio a octubre—.
En Huechuraba y Pudahuel se localizan dos hoteles de lujo
que son la primera opcién para turistas de negocio que
prefieren pernoctar cerca de los centros de negocio o
del aeropuerto. La localizacién junto al aeropuerto de
Pudahuel también se vincula con un conjunto de infraes-
tructuras que abren la ciudad al mundo (Zunino 2002).

A partir dela década delos ochenta, Santiago comenzé
a construir una red de transporte urbano con poca con-
gestién. Hoy, una red de autopistas y tineles conectan
sectores separados por accidentes geograficos y proveen
un acceso rapido y expedito al centro de la ciudad. Todas
las companias internacionales de alquiler de autos es-
tan presentes en el aeropuerto, y la gran mayoria tiene
sucursales en los hoteles de lujo. Esto permiti6 reducir
las distancias a las amenidades presentes tanto en la
ciudad como en la regién: la cordillera de los Andes con
sus centros de esqui en Farellones, La Parva y Portillo,
los atractivos naturales de la alta montafia en el Cajon
del Maipo —glaciares, bafios termales—, la Cordillera
de la Costa, alrededores como Olmué y algunos de los
mejores vifiedos del mundo.

Las Condes ofrece la mejor oferta de hoteles de cinco
estrellas: 44% de los hoteles en esta categoria se localizan
en la comuna, mientras que solo el 27% de los hoteles de
cuatro estrellas estdn en el sector. El resto de los hoteles
de cuatro estrellas se localizan, en Providencia (36%) y el
centro de la ciudad (17%), en donde los hoteles de cinco
estrellas no exceden el 22% y 11%, respectivamente. Lo
Barnechea cuenta con 11% de hoteles de cinco estrellas
y 5% de hoteles de cuatro estrellas. En Huechuraba se
encuentran solo hoteles de cinco estrellas, de los cuales
resalta el Radisson en Ciudad Empresarial, que responde
alasnecesidades de los turistas de negocios de empresas
nacionales o internacionales que usan las instalaciones
del centro de negocios.

Distincion de zonas de localizacion:

hacia una tipificaion de los nichos de

renta segiin categoria de hoteles

La distribucién de los hoteles de lujo de cinco y cuatro
estrellas, en relacién con otros alojamientos de menor
categoria, presentan tres zonas diferenciadas (figura 3).
En primer lugar, un cluster de hoteles de lujo en sector
oriente de Santiago, dirigido a aquellos turistas de ne-
gocios que desarrollan sus actividades en los principales
centros financieros de esta zona —ciudad empresarial
localizada en Huechuraba; barrio El Golf en la comuna
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Area metropolitana de Santiago

Sector oriente de Santiago

Centro de Santiago

Figura 3. Distancia a equipamiento externo.
Datos: elaboracién propia a partir de la base de datos levantada.
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Nota: por equipamiento externo se clasificaron los siguientes atributos: centros de salud, centro financiero, parques, clubes, centros

comerciales, museos, centros de transporte y barrios civicos.

de Las Condes—. Esto representa un nicho de mercado
exclusivo para este tipo de hoteles, los cuales, ademas,
cuentan con un alto equipamiento y servicios internos,
y en sus cercanias tienen centros culturales, de salud, de
ocio y autopistas de alta velocidad.

Un segundo cluster se encuentra localizado en el centro
de Santiago y se caracteriza por la distribucién de hote-
les de tres y dos estrellas, conformando asi un nicho de
mercado dirigido a turistas urbanos individuales y con
grupos familiares que desean disfrutar delas amenidades
del centro. En este sector es posible encontrar un mo-
delo clasico de localizacién, relacionado con la oferta de
museos?, edificios y zonas patrimoniales y actividades

2 Dentro dela oferta de museos se encuentran: Museo Histérico
Nacional, Museo Nacional de Bellas Artes, Londres 38, Museo
Colonial de San Francisco, Museo de Arte Contemporaneo,
Museo de Arte Popular, Museo de Arte Precolombino y Museo
de Artes Visuales.

culturales que van desde los espectdculos masivos hasta
eventos especificos.

Un tercer cluster de centros de alojamiento se encuen-
tra en la zona pericentral y sur del Area Metropolitana
de Santiago —en adelante, AMS—. Esta oferta hotelera
de dos y tres estrellas se ubica en torno alos principales
ejes viales del AMS, tales como la Ruta Panamericana?,
la autopista de alta velocidad Américo Vespucio®y la au-
topista del Sol®. La conectividad de este tipo de hoteles
estd dada por su expedito acceso al aeropuerto Arturo
Merino Benitez.

3 Eje vertebral no solo del Area Metropolitana, sino de todo
Chile.

4 Anillo o circunvalacién que rodea toda el area pericentral del
AMS.

5 Autopista concesionada que conecta directamente el centro
de Santiago y su pericentro con el litoral central de Chile.
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Figura 4. Localizacién de la oferta de hoteles de distinta categoria en el AMs.

Datos: elaboracién propia a partir de la base de datos levantada.

Tarifas y distancia al centro

La figura 4 muestra la estructura de precios en hoteles
de cuatro y cinco estrellas, y su relacién con la distancia
al centro. En contra de las suposiciones de Shoval (2006),
esta correlacién no es clara. No existe conexién entre ARR
y la distancia al centro. Los hoteles de mayor valor con
habitaciones por sobre los US$400 por habitacién doble
se localizan a mds de 8 km del centro. El centro tiene 8
hoteles de cuatro estrellas y solo 1 de cinco estrellas.

Este es el resultado del significativo crecimiento de
la ‘ciudad moderna’ en Las Condes y Vitacura, en las
que las sedes de comando de empresas articuladas con
la economia global y el reciente desarrollo de restau-
rantes e infraestructuras comerciales son los atractivos
principales para el turista de negocios. El metro provee
acceso rapido al centro de la ciudad, que queda apenas a
8 kilémetros de distancia. Entre el centro y las comunas
de La Condes y Vitacura, Providencia ofrece una mejor
situacién geografica por su cercania al centro histdrico
y al ¢BD. Por un lado, Las Condes presenta los precios

mas altos, seguido por Providencia y el aeropuerto en
la comuna de Pudahuel; y, por otro, Vitacura presenta
precios mas bajos en el nororiente, mientras que los
costos mds econémicos se encuentran en Huechuraba
que, aunque cuenta con un centro de negocios, no posee
otros atractivos turisticos conexos.

El turismo de negocios va asociado a mayores precios
por habitacién y a que los turistas que llegan a ejercer
esa actividad prefieren ubicarse cerca del CBD que en el
centro histérico. Lo anterior se puede evidenciar en la
figura 5, en donde se relacionan las pernoctaciones en
hoteles de lujo yla distancia al centro histdrico. Se puede
observar también que en Las Condes existe una demanda
mayor, concentrando mds de un tercio de pernoctacio-
nes. Los hoteles del centro también tienen un ndmero
de pernoctaciones importante, disminuyendo para los
hoteles en Providencia, Pudahuel y Huechuraba®.

6 Los datos asociados a la ocupacién y rendimiento de los ho-
teles no se encuentran de manera expedita en organismos
publicos y privados. Esto dificulta la segmentacion a partir
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Figura 5. Promedio de precios de las habitaciones dobles con respec-
to ala distancia al centro de la ciudad.
Datos: elaboracién propia a partir de la base de datos levantada.

Hoteles de lujo entre el centro

histérico y la ciudad moderna

Los patrones de localizacién de los hoteles de lujo en
Santiago de Chile se asemejan mds a lo descrito por Bégin
(2000) para Xiamen que a lo descrito por Shoval (2006)
con respecto a Jerusalén. Al igual que Xiamen, Santiago
no tiene una tradicién turistica. Ambas ciudades tienen
una ‘ciudad moderna’ fuera del centro. De manera similar
a Xiamen, el tamarfio de los hoteles de Santiago, medido
en habitaciones, tiende a aumentar con la distancia al
centro. Una correlacién incluso méas cercana se puede
encontrar en la relacién entre el precio por noche, na-
cionalidad del hotel y ntumero de habitaciones (figura 6).

Los supuestos de Shoval (2006), con respecto al alqui-
ler de automéviles y transporte publico, no pudieron ser
confirmados. La localizacién y estructura de precios de
los hoteles de lujo en relacién con la distancia al centro,
sugiere que el turista internacional —principalmente
familiar e individual— aprecia y utiliza el transporte pa-
blico de la ciudad —Metro y Transantiago—, mientras
que el turista de negocios utiliza preferentemente el taxi.
Las companias de alquiler de auto tienen sucursales en
gran parte de los hoteles de lujo o bien los mismos se en-
cargan de contratar o prestar este tipo de servicios para
sus huéspedes. Las mejoras en los medios de transporte
individualizados, ademds de la construccién de mejores
autopistas y carreteras, asi como con la inclusién de he-
rramientas de navegacién como el GPS, han facilitado la
orientacién y la movilidad de los turistas que se encuen-
tran en periodo de vacaciones (figura 7).

de la demanda de los hoteles ubicados en el ¢BD y aquellos
que estan en el centro histérico y el pericentro del AMS.
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O Santiago [ Los Condes
O Providencia [ Vitacura

X Pudahuel
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Figura 6. Pernoctaciones con respecto a la distancia al centro
de la ciudad.
Datos: elaboracioén propia a partir de la base de datos levantada.
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Figura 7. Precios promedios y numero de habitaciones por origen del
propietario del hotel.
Datos: elaboracién propia a partir de la base de datos levantada.

Area metropolitana

Hoteles de lujo [ Hoteles de medio estandar

Figura 8. Esquema de localizacién hotelera en Santiago de Chile.

Esto significa que los supuestos de Shoval (2006) y Egan
y Nield (2000) no se ajustan ala ciudad de Santiago. Estos
estudios se desarrollaron para ciudades monocéntricas
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*Nuevos espacios de lujo.
*Conformacion de zonas
hospitalarias.

«Circuito de nuevas inversiones
asociadas a nuevos agentes
privados (retail, inmobiliaria y
fondos financieros).

urbana de
Santiago

Expansion del
CBDy
consolidacion de
nuevos clusters
hoteleros de lujo

*Servicios de alimentacion
*Servicios de alojamiento
*Servicios asociados al ocio
(industria cultural)

(Bridge y Dowling 2001)

Desarrollo y
consolidacion
del comercio del

ocio

invesion

Inversores de agencias financieras
Inversores de rubro del retail
eInversores del sector inmobiliario

Figura 9. Geografia de los hoteles de lujo en Santiago de Chile.

con atracciones turisticas altamente concentradas en
los centros histéricos, por lo tanto, el modelo puede ser
validado solamente para ciudades con esa estructura. El
modelo de localizacién hotelera en ciudades monocén-
tricas era valido para el caso de Santiago hasta los afios
setenta, situacién que se transformé radicalmente con
la insercién de la economia urbana al mercado globaly a
lared de ciudades globales. De manera que esa tendencia
histérica queda obsoleta y se potencia una nueva una
estructura bipolar y fragmentada del organismo urbano
(Borsdorf e Hidalgo 2011), representada en la figura 8.

La figura 9, por su parte, sintetiza los principales
aspectos tedricos discutidos y aplicados en el articulo.
Asimismo, da cuenta de los resultados alcanzados, en-
tendiendo el proceso de localizacién de los hoteles de lujo
como nicho de mercado inmobiliario que aprovecha los
servicios y equipamientos de la ciudad —convertidas en
amenidades— que son parte de los aprovechamientos de
renta delalocalizacién delos hoteles, y por consiguiente,
de la explicacién de su densidad observada.

Consideraciones finales
La hoteleria de lujo en Santiago se ha convertido en un

rasgo importante de la ciudad moderna. Su distribucién
espacial estd vinculada con la expansion del ¢BD, en el

Financierizacion
y tercerizacion
de la economia

La ciudad
hospitalaria:
geografia de los
hoteles de lujo

Nuevo nicho de

*Movilidad creciente del capital
*Gestion plblica de neutralidad y
subsidiariedad

*Gestion urbana de marketing
urbano (De Mattos 2008).

Transformacion
en los mercados
de trabajos de
las areas
centrales

*De economias fordistas a
economias post-fordistas.
*Conformacion de

policentrismo asociados

nuevos espacios de trabajos
(ciudad empresarial — barrio el
Golf).

Atraccion de
turistas de
negocios

*Profesionales

*Consumo distintivo

*Estilo de vida distintivo
*Valorizacion de las amenidades
centrales

que se localizan las empresas con funciones de coman-
do de la economia regional y global, asi como una serie
de infraestructuras de transporte, concentrando la de-
manda por hospedaje para los turistas de negocios. El
rol del centro dela ciudad disminuye de alguna manera,
pero permanece accesible desde el resto de los hoteles
por medio del transporte ptblico.

En este sentido, se produce una zonificacién de los
hoteles en funcién de su calificacién —cinco, cuatro, tres
y dos estrellas—, conformando tres zonas que contienen
diversas amenidades para entregar al turista individual,
familiar y de negocios. Esto da lugar a nichos de merca-
do en los cuales la inversién desde el rubro no solo del
turismo, sino que también desde el retail, el sector in-
mobiliario, los fondos de inversién y de pensiones, han
comenzado a jugar un rol importante en la industria ho-
telera y en la territorializacién de paisajes de lujo. Estos
incipientes procesos de financierizacién de la industria
hotelera de lujo, bajo la 16gica de una compleja red de
agentes privados y publicos, debe ser andlisis de futuras
investigaciones.

Los modelos neoclasicos y postindustriales, que hacen
énfasis en la distancia al centro para el caso de Santiago
de Chile, reflejan que el turismo urbano es un fenéme-
no de creciente diversidad ligado a actividades como el
ocio, los estudios, el consumo cultural y los negocios.
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Es un fenémeno que adn se encuentra en una fase de
poco estudio en relacién con las geografias del turismo
en otros espacios en donde priman las amenidades na-
turales como factor de atraccién.

Por tltimo, hay una linea de investigacién a desarro-
llar en cuanto a las geografias del turismo urbano y de

negocios en Chile, que puede complementar estudios
que se vienen realizando sobre el turismo de amenidades
naturales. Seria necesario identificar tanto los aspectos
institucionales del turismo urbano y negocios como sus
nexos con la produccién inmobiliaria local, dinamizada
también por el proceso de globalizacién y financierizacién.
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