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Resumen

La mvestigacion permite analizar la ubicacion y caractenzacion de la oferta v la demanda de
uﬁcmasga:aiasmgnﬁas&smusﬁnmmmsqmmnmbu}raa jorar los hineanmentos de
localizacion y condicionantes fisicas edificatonas de estas empresas area central de la Crudad
de Cluclayo. Semahzamnvmahiesdelpmmn}rmﬁsmdehmdadmnmbﬂ]ma
como area de la planta tipica, distancia al ceniro financiero y de gobiemo, antigliedad de la
edificacion, estaclonamientos, elevadores, escaleras, sistemas de segunidad conira m:eudms,
sistemnas de segunidad contra intrusién, fachada v amuentos lementanios, asi como
tmhmdelmmtemahdaquuesegmﬁmmgeﬂtumuurham %.‘HD-DE usos del suelo,
transperte pablico por estratos sociales, estado de conservacion de las vias, trafico vehicular
¥ congestion, estacionamuentos veliculares, servicios publicos; economices y sociales. Se
realizaron visitas de campo, enfrevistas, encuestas v planos. Para evaluar las vanables se ublizo
analisis estadistico univaniado v multvanado de componentes prncipales (ACP), utilizando
el Software SP55 for Windows. Se conchayo que la ubicacion y caractenizacion de la oferta de
oficinas para las s de servicios fimancieros, noresponde a las aspiraciones de la ubicacion
YV caracterizacion 3 la demanda de oficinas para las empresas de semicio financiero, debido
Em::rpahmteaiasmudmuuaﬂe&delprm y preferencias fisicas de unidad mmobihiaria.
principal aporte del presente trabaje de mvestizacion son los Imeamientos de locahzacion

condicionantes fisicas edificatonas para las empresas de servicios financieros en el area centra
de la Cnudad de Chuclayo.

Palabras clave: Oferta v demanda mmobihiana de oficmas, Mercado mmobihano de oficmas.

Charcterization of the offer and demand of offices : Central area of the

city Chiclayo.
Abstract

Researchtuml}rze the location and charactenzation of offer and demand for offices for financial
to help moprove the gmdelines of location and physical condiionmg for
bw.ld.nﬁ ﬂ smtheceutm]armufthe of Chiclayo. Price vanables and
gsm -:haractenshfsnfthe mntasatypr:ii area, stan:eﬁm?ﬁtht;ﬁmmal
government center a ators, stalrways, systems,
% tilg:immunwa'emal ade and additi equqnnﬂut,aswe]las
ties atedmﬂleurbmenwummul,ph}fmﬂstswere hﬂdmig&hg:
transport strata, n:nm]rnm-nfmads traffic and congestion of vehicles, + I ities;

ﬁ:-ummca.udmcml. Field wisits, mter'ine'i'.fs,_ surveys and location To assess ﬂrEuva:iables
univariate and multivariate analysis of pnncipal components (ACP) was used, using the SPSS
software for Windows. It was concluded that the location and charactenzation of the offer of
offices for financial semace anies, does not respond to the aspirations of the locabon
and charactenzation of the deﬂfmuﬂimsfmmnmmies i financial services, mamly due
to the constramnts of pnce and preferences real estate umt. The mam contmbution of
thas research are the gmdelines of location lca]cmdlllmmgfmhuidmgfﬂrﬁnmal
services firms m the central area of the city of
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Introduccion

El Plan Metropolitano de Chiclayo
sostiene una estratégica  localizacion
del sistema en el contexto nacional e
mclusive latinoamencano, accesibihidad v
proxinudad a las principales urbes de esta
parte del continente v su intima relacion
con la vialidad v corredores economicos;
tales come las Carreteras Panamernicana,
Eje Multunodal Bioceanico; Ejes de
Penetracion a la Sierra Cajamarcuuna,
Aeropuerto Internacional José Quuiones
Gonzales v el Puerto de Eten, que
conectan a Cluclayo con el nmndo.

Elrolubanodelaciudadde Chiclayo
v en especial su area central se emplaza
como el principal centro dinammzador
del sistema wbano: centro financiero
v de intercambio, principal centro de
servicios, centro de commucaciones y
convergencia de transporte, asi como el
espacio de concentracion de la principal
wfraestructura administrativa publica v
privada.

S embargo el desarrollo de
proyectos immobilianes de oficinas
todavia se encuentran en etapa incipiente.
debido principalmente a la no ejecucion
v/o culnunacion de importantes provectos
regionales como es el caso del Proyecto
Olmos. Hidroelectrica en  Pentema,
Carretera Bioceamica (Puerto Eten —
Brasil), Terminal Maritimo de Puerto

Eten v Aeropuerto Pegional lo gue

origma que el inversionista nacional como
extranjero retrase la toma de decisiones
de localizarse en nuestro terrtorio e
wnvertir en provectos mmobilianos.

El desarrolle mmobiliario  de
oficinas en la ciudad de Chiclayo se ha
desplazado ultimamente con preferencias
para situarse en el area central (Centro
Comercial Metropolitane - CCM),
donde se concentra en la actualidad la
mayor parte de la actividad comercial v
financiera de la ciudad. caractenzandose
en los altimos 13 afios por desarrollos de
provectos de oficinas, siendo las mavor
demandadas por empresas de servicios
financieros.

Sin  embarge la ubicacion ¥
caracterizacion de la oferta v la demanda
de oficinas para las empresas de servicios
financieros no contnibuye a mejorar
los lineanventos de localizacion ¥
condicionantes fisicas edificatonias de
estas empresas en el area central de la
Ciundad de Cluclayo, por los precios
altos de la uvnidad inmobiliaria en base
al alguiler 6 a la venta, las caracteristicas
fisicas de la unidad mmobiliana, v por
las caracteristicas de localizacion de las
sedes institucionales que se generan sobre
las externalidades del entorne urbano.

Estas condicionantes nos lleva a
la necesidad de plantear el Problema de
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Investigacion de la ssgquente manera: [ De
que manera la ubicacion y caracterizacion
de la oferta y la demanda de oficinas para
laz empresas de servicios financieros
contribuye a mejorar los lineamientos
de localizacion v condicionantes fisicas
edificatorias de estas emipresas en el area
cenfral de la Cmdad de Cluclaya?

La presente mvestigacion justifica
su realizacion desde en el ambito
cientifico porque el estudio contnibuwira a
mejorar los lineamientos de localizacion
v condicionantes fisicas edificatorias para
laz empresas de servicios financieros en
el area central de la Ciudad de Chiclayo,
con la finahdad de asistir en la toma de
decisiones para la instalacion de sus sedes
mnstiuctonales.
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Los objetivos de esta mvestiga-
cion son Analizar la ubicacion vy
caracterizacion de la oferta v Ia
demanda de oficinas para las empresas
de servicios financieros que contribuya a
mejorar los hneanuentos de localizacion
v condicionantes fisicas edificatonas de
estas empresas en el area central de la
Ciudad de Chiclaye.

Por lo tanto la hipotesis planteada
en esta mnvestigacion es que la ubicacion
v caracterizacion de la oferta v Ia
demanda de oficinas para las empresas
de servicios financieros contribuye a
mejorar los hneanuentos de localizacion
v condicionantes fisicas edificatonias de

estas empresas en el area central de la
Ciudad de Chiclayo.

Metodologia

Lapoblaciony muestTadelaubicacion
y caractenizacion de la oferta de oficnas
para las empresas de servicios financieros,
esmuve conformado por todas las umdades
mmoebihanas de oficmas Clase B que se
encontraron en proceso de venta o alguler
durante el periodo de recoleccion de la
mfonmacion entre los meses de Agosto del
2013 hasta Enero del 2014 del area central
de la cmdad de Chiclaye, Totahzando
19 umdades immobihanas de oficinas de
clase B que se encuentran disponibles (no
ocupadas) en oferta de renta, distnbumdas en
20 edificios. No se encontro oficinas Clase
B en venta. Cabe resaltar que existen dos
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(21 clases de oficinas en el area cenfral ds
la ciudad de Chiclayo, las de clase B vy las
de clase C, no existen las pnme (clase A+
v A). Nuestro estudio analizara solo las de
clase “B” va que son las que estan siendo
demandadas por las empresas de servicios
financieros. materia de nuestro estudio.

La poblacion v muesta de la
ubicacion v caracterizacion de la demanda
esta conformado por todas las empresas
de servicio financiero (Banca, Seguros v
AFPs) que se encontraron localizadas en
el area central de la cindad de Cluclayo.
Totalizando 45 empresas. El periodo de
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recoleccion de la mformacion se reahzo
entre los meses de Dhciembre del 2013 a
Marzo del 2014.

Dizenio de la Investigacion.

El Dhsefio de la mvestigacion es
No Experimental. Transeccional del tipo
Descniptivo, las cuales seran analizadas a
raves de su mcidencia e mterrelacion en el
periedo 2013 — 2014.

Técnicas v procedimientos.

La tecruca ntlizada ez, la entrenista,
encuesta v observacion. Los procedimientos
utthizados fueron:

Fuentes Prmanas: Visitas a la
edificacion. fichaz de observacion de
campo, entrevistas con los promotores
mmobihanes, ammelos de premsa ¥
cusstionaries autoadnumsirados.

Fuentezs Secundanas:  Plan  de
Desarrolle Urbano de Chiclaye al 2020,
INADUER:; Plan de Acondicionamuento
Ambiental Temntorial ¥ Plan de Desamello
Urbano Ambiental de Chiclayo PAT-
PDUA (2010 — 2015); XVI Estudio de el
Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima
Metropohitana y el Callao de CAPECO:
Estudic de el Mercade de Edificaciones
Urbanas en la Provincia de Piura v Chnclayo
2010 de CAPECO; Estudios de Mercado de
Oficinas de Colliers Internacional; Estudios

de Mercado del Suslo Urbano del Lincoln
Insttute of Land Policy.

Se consttuyeron mmdicadores de
la ubicacion y caractenzacion de la
oferta de oficmas para las empresas de
servicles financieros, a partir del precio
v caracteristicas fisicas de la wmdad
mmobihiana; la ublcacion v caractenzacion
de la demanda de oficinas para las
empresas de servicios financieros, a partir
de la aspiracion que estas tienen sobre el
precio v preferencias fisicas de la umdad
mmobihana: como area de la planta
tipica, distancia al centro financiero v de
gobiemo, antigiiedad de la edificaciom
estacionamientos, elevadores, escaleras.
sistemas de sepundad contra meendios,
sistemas de segundad contra mtrusiom
fachada v equipannentos complementanos.

Se construyeron tambien mdicadores
de las externahidades que se generan en
el entorno urbano. fisicos: wsos del suelo,
transporte publico por estratos sociales,
estado de comservacion de las vias, wafico
velnenlar v congestion, estaclonamientos
velnculares, servicios publices; economicos
v soclales. Fueron evaluadas con analisis
estadisticos; el amalisis wvanado v el
analisis multvanade de Componentes
Prnincipales (ACP), utihzando el Software
SPSS for Wmmdows Version 15 y Mimtab
Version 15.
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EResultados

Precio de la undad inmobiliaria.

Las caracteristicas del precio de
los locales de oficma ofertados para las
empresas de servicio financiero con relacicn
a la ubicacion de cada espacio prefendo
per los promotores immobibianos en el area
cenTal de la cudad de Chiclaye demmestra
que estan relacionados con la proximidad al
cenTo financiero v de goblemo de la cindad
de Chiclayo. En este senado la zona cuafro
(04) cuyo precio de remta es la mas alta
del mercado (312.50/m2'mes) es la que se
encuenira mas proxima al centro financiero
v de gobierno de la cmdad de Cluclayo v
es donde se ubican la gran mayoria de las
empresas de serviclo financiero y comercio
especiahizado de enes vy servicios; la zona
3: ubicada entre la Av. Jozé Balta cuadra 03,
Jr. Manpe] Maria Izaga cuadra 05, Jr. Elias
Apurre cuadra 07 v Av. Saenz Pefia cuadra
04 el precio de renta es de § 10.00/m2/mes;
la zona 2: nbicada entre el Jr. Tacna cuadras
02 v 05, Jr. Manuel Maria Izaga cuadra 04,
Jr. Elias Agwirre cuadras 07 v 08 v Av. Jose
Balta cuadra 06 el precio de renta es 3 3 8.50/
m2mes; la zona 1: ubicada en el Jr. Mannel
Yaria Izaga. Figum 1.

La aspiracion de la media del precio de
renta mensual (33 16.61/m2) por el que las
empresas de servicio financiers (demanda)
estan dispuestos a pagar por uma umidad
mmobiliana de oficma en buenas condiciones
ubicada en area de estudic el area ceniral de la
cmdad de Chuelayo, comparada con la media
del precio de renta mensual (USS 1043/

m2mes) de loz locales de oficina ofertados
para las empresas de senvicle financiero en
cada espacio prefende por los promotores
mmobilianies en el area cenmal de la cmudad
de Chiclayo, deternuna gque existe uma
diferencia sigmficativa enoe ambas.

Area de la planta tipica

Existe diferencia sigmficativa ente el
area promedio (74.14 m?) de las umdades
mmobilianias para amendo dispombles en
edificios de la cudad de Chnelayo v el area
promedic (26388 ml) que las empresas
prefieren en [a cindad de Cluclayo. hMientras
que la oferta de oficinas presenta de manera
mayorntana (86.2 %) areas de 30 a 100 m2? y
en micho menor medida (13.8 %), areas de
100 a 200 m2, no existen ofertas de oficmas
con areas mayores de 200 m2 ; en cambio en
la demandz de las empresas se presenta de
manera mayontara (33 %), preferencias por
areas de 200 a 400 m2. el 24 4 %% prefisren
areas de 100 a 200 m2, el 15:6 % prefieren
areas mayores a 400 m? v selo el 6.7 %
prefieren areas menores de 50 a 100 m2.

Distancia al centro financiero v de
gobierno

No existe diferencia significativa ene
la distancia de la oferta v las preferencias
que la demanda tene por localizacion de sus
oficmas. con distancias menores de 200 ml al
ceniro financiero v de gobiemo.

Antigitedad de la edificacion
Existe diferencia sigmficanva enme
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la anngitedad promedic de las oficinas para
amendo disponibles en edificios de 1a ciedad
de Chiclaye v la anagiiedad promedic que
las empresas prefieren al algquler almuna de
las oficinas en los edificios de la cindad de
Chiclayo. En ese sentde podemos apreciar
gue la mayoria de oferta de oficinas, el 62.1
%o, estan ubicadas en edificios de menos de
15 afios de antigiledad. Mientras que en la
demanda, las preferencias son del 73 3%, con
menos de 15 afios de antigiiedad.

Servicios de estacionamientos

Existe diferencia sigmificativa entre el
servicio de estacionanuento de las oficmas
para amendo dispombles v el semicio de
estaclonanuentos gue las empresas prefieren
al algqumlar. En la oferta de oficmas el 96 %
no Clenian con estaclonsmuentos dentro de
los edificios donde las albergan. En cambio
el grade de confort en la valoracion de los
estaclonanuentos. determunan un alto grado
de valoracion de confort a la cantidad de
estaclonamientos.

Externalidades del entorno nrbano

Fisicos : El uso del suelo comercal
en la zona de estudio representa 33.78%: del
area ocupada tofal. En ese sentide el entomo
del Parque Prmcipal, los Jirones San Jose,
Elias Aguire v Mamuel Mana Izaga v la Av.
Balta Sur hasta la Av. Bolognes: conceniran
el 68 %4 de [oz lotes comerciales, 500 lotes
aproxmmadamente; v a su vez la mayor
caniidad de empreszs financieras 25 de 43
empresas detectadas, es decir el 53 % del
total de estas. Figura 2.

Transporte publico

En el anahisis del fransporte publico
podemos apreciar como se desplaza la
poblacion  diamamente zegin  esoatos
soclales. Se aprecia el desplazamuento del
transporte publico a traves de las mutas de
autes colectives desde las zonas residenciales
de estratos sociales medios “B” y ©C; y las
rutas de combis desde las zonas residenciales
de estratos medios y populares “C" v “D";
hacia la zona del centro financiero de la
cmdad de Cluclayo. Los esmatos sociales
medios desplazados en autes colectivos haca
la zona del centro financiere de la cmdad de
Cluclayo y viceversa es de 1,518 pasajeros/
diamos. Los estratos sociales medios y
populares desplazados en comims hacia la
zona del cenfro financiero de la cindad de
Cluclayo y viceversa es de 11,536 pasajeros/
dianos; esto da una 1dea a las empresas del
area ceniral del tipe o perfil de la poblacion
2 la que debe cnentar sus productos de
mercadeo. Figura 3.

Estacionamientos veliculares.

En el anahsiz de la oferta de
estaclonamuentos vehiculares apreciamos
como la demanda de estacionamientos
smmenta conforme aumenta el area de
los establecimuentos comerciales del area
central; especificamente los establecimientos
financieros ¥ comerciales del lado sur del
area ceniral de Chiclayo; el area de uso del
suelo comercial v de servicios financieros
g3 de 112,000 m? dezde el Jr Vicents de
la Vega hasta la Av. Bolognesi. La oferta
de estacionamientos en este lado sur del
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area cenfral es de 245 estacionammentos en
plavas pnvadas v 1,785 metros lmeales de
estacionanuentos en la via publica lo que
offece 1m promedio de 357 estacionanuentos;
en tofal 502 estacionanuentos en el lado sur
del area central de Chiclayo.

Para efectos de analizar come aumenta
la demsndas construremos 03 escenarios
de acuerdo al sumento de la densidad o
coeficiente de edificacion de esta area y el
mantemmmento de la oferta en las condiciones
actuales:

lerEscenanoantenor; conelcosficients
de edificacion = 1: el area de uso comercial
es de 112,000 m2; por lo que la demanda

————————
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normatva es de 1,120 estacionamisntos:
oferta 602 estacionannentos; deficit 318
estaclonanuentos.

2doEscenano actual; conel coeficiente
de edificacion = 2: el area de uso comercial
es de 224 000 m2: por lo que la demanda
normariva es de 2240 estaclionamisntes:
oferta 602 estacionamientos; deficic 1,618
£3taCI0NANIentos.

3er Escenano future; con el coeficiente
de edificacion = 3: el area de uso comercial
es de 336,000 m2; por lo que la demanda
normativa es de 3360 estacionamientos:
oferta 602 estacionamuentos; deficic 2,738
estacionanuentos. Tabla 1.
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Tabla 1.
Ercenaripr de la Demanda de Ertacionamiantas Fehiculares en el lado Sur del_drea Central de Chiclaye.
Ezcenarios Coeficients Areadel Demanda Oferta de Deficit de
de Uszo en la Consumo  Normativa estacionamisnte estacionamnisntos
Edificacion Comercial 1E:;t/100m*  del Iado sur del
(m2) area central
ler ascenario 1.0 112000 1.120 518
situacion anferior
2do escenario 2.0 224000 2240 6z 1613
situacion anferior
3ET 25CEnArio 10 336000 3360 2758
situacion fiahara
Elnboracion del autar
Economicos realiza a traveés de la deternunacion de
En I as Externalidades Econdmucas la poblacion diaria por estratos sociales

se realiza a traves de la comparacion de
las externalidades ecomdmicas de los
locales ofertados para las empresas de
servicios financieros en cada espacio
urbano preferide por los promotores
mmobiliarios en el area central de
la cindad de Chiclayo. Los espacios
urbanos preferidos por los promotores
mmobiliarios para la oferta de locales
para empresas de servicios financieros
son” En la Av. Balta: 7 locales; en el Jr.
Manuel Maria Izaga: 6 locales; en el It
Elias Aguirre: 4 locales; en el Jr. Tacna:
2 locales: en la Av. Saenz Pedia: 1 local:
en el Jr San José: 1 local; v en el Pasaje
Wovke: 1 local En consecuencia de las
29 upidades mnmobiliarias de oficinas
ofertadas, 21 se encuentran en los
espacios wbanos preferidos. Figuea 4.

Sociales
En las externalidades sociales sze

02

gque se desplaza al area central donde
se ubica las empresas de servicios
financieros; lo gque provoca la presencia
de externalidades sociales positivas de
significacion e identificacion de este tipo
de servicios financieros en los espacios
urbanos entorno al Parque Principal hacia
el Sur del area central de Chiclayo: Aw.
Balta Sur, Jr. San José, Jr. Elias Aguirre,
Jr Manuel Maria Izaga, Av. Saenz Pefia,
Jr. Torres Paz, Jr. Tacna v Av. Bolognesi.
Lapoblacion diana que llega a esta area es
de 185,932 habitantes; siendo los estratos
sociales: Poblacion del Estrate Social
"A" de 3328 habitantes. Poblacion del
Estrato Social "B" de 52,376 habitantes,
Poblacion del Estrato Social "C" de 39 968
habitantes v Poblacion del Estrato Social
"D" de 90,080 habitantes. Los estratos
sociales que mayoritariamente llegan a
esta area son los estratos "B” v "D” con el
28,27 % v 48 45 % respectivamente.
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Disension

Existe una la tendencia de ocupacion
del suelo hacia el sector sur de la mmestra
de estudio v hacia el centro financiero v de
gobiemo de la cmudad de Cluclayo. Esto
comcide con la mvestigacion de Cervello
{2008) donde mdica que &l valor de suele
depende de la renta economica, esta de
la localizacion que a su vez depende la
conveniencia v esta de la proximidad,
en sintesiz, gque la distribucion de los
precios de suelo estan rvelacionadas con
la accesibilidad, es decir la proximidad
al cenfro wrbano. Los precios de renta
ofertados de cada una de las zonas (zona
1. § 7.00/m2/mes; zopa 2: a § 8.50/m2/
mes; zona 3-a $ 10.00/m2/'mes; zona £;: a2 %
12.50/m?/mes) presentan valores proximos
v cercanos enfre si Esto coincide com la
mvestigacion de Perez (2003) donde mdica
que se ha comprobade gue los valores de
los inmuebles similares v cercanos entre 51,
suelen presenrar valoves proximos, asi cabe
la posibilidad de establecer valoves medios
de los inmuebles localizados en un mismo
barrio ¢ area de un nucleo poblacional
como 52 da en el area central de ciudad de
Cluclave.

La aspiracion de la media del precio
de renta mensual de USS 16.61/m? que
las empresas de semvicio  financiero,
demanda, estan dispuestos a pagar por
una umdad mmeobiliana de oficing en
buenas condiciones y ubicada en el Centro
Fmanciere v de Geston de la cindad de

Chiclayo se encuentra mny por encina
de los USS 1043/ m2/mes, de los locales
de oficina cofertados. esto cowmcide con la
mvestigacion de Perez (2003) que sostene
el valor de wn determinade mmueble
dependera de su capacidad para safisfacer
la demanda potencial, que a su ver esta
influenciado por la ufilidad y escases
del mismo. En este senfido debe fenerse
en cuenta la mayor o menor necesidad
de producte terminade v la adecuacion
de este a los existentes o potencialmente
disponibles en la zona donde el inmusble
estd enclavado.

Mas de mutad de las empresas de
serviclos financieros tienen preferencias
por umdades de mmobihianas de oficinas
con plantas de areas grandes (200 m2 a 400
00 m2), esto coincide con la investizacion
Famrez (2003 ) enlaque sostiens que cuanto
mas especializada sea su fimecion, mayor es
su tendencia a ocupar un emplazamiento
centrice en este sentide resulta clavo que las
gficinas, come las actividades de servicios
se aferran al ceniro mas gue ningun ofro
tipo de actividad wrbana, en consecuencia
un aumento en tamaiio de la ciudad va
asocindo a un gumento proporcional de
espacio para qficinas.

Las distancias prefenidas de ubicacion
son las que se encuenfran a distancias
menores de 200 ml con respecto al centro
financiere v de goblemo de la ciudad de
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Cluclayo, esto comeide con la mvestizacion
de Famirez (2003) en la que sostiene gue
el producto inmobiliario se caracteriza en
primer lugar por la influencia predominanie
gue gierce el factor de situacion posicional
en relacion con los espacios cenfrales y en
segundo lngar porgue el suslo urbano es
ercazo v al igual gue ofvo bien econcmico
s deseado por los consumidores debido a
gue Hene una utilidad.

La ubicacion de las empresas de
servicio financiero estan relacionadas con
la conceniracion del uso comercial en
el area ceniral de la ciudad de Chiclayo.
El uso del suelo comercial en la zona de
esmdio representa 33.78%: del area ocupada
total. Esto comcide con la mvestigacion
de Ramirez (2003), donde mdica que
las actividades terciarias se ubican
preferentemente en el area cenmral de la
ciudad v sirven a fode el conjunio urbano.

En la mvestigacion de Ferrando
(2004) se  define la externalidad
mfinencia
en las empresas para elegir sus sedes
de actividades; en el caso del centro de
Chiclayo podemos apreciar a la Av. Balta,
Jr. Mamuel Maria Izaga v Jr. Elias Agnirre
como los prefendos por las empresas de
servicios financieros.

economica como una clara

Los  estratos
mayoritartamente llegan a esta area son
los estratos "B" v "D" con el 2827 % ¥

sociales que

48.45 % respectivamente. Esta presencia
mayoritaria de de los estratos medios v
populares es consecuencia de una cercana
wdentificacion de estos pobladores con los
espacios urbanos propias del area central
de la cindad especificamente el Parque
Central de Cluclaye v la Av. Balta Sur
gue es donde se ubican mayontanamente
laz empresas de servicios financieros.

Discusion

La ubicacion v caractenzacion de
la oferta de oficinas para las empresas
de semacios financieros, mo  Tesponde
a las aspiraciones de la ubicacion ¥y
caracterizacion de la demanda de oficinas
para las empresas de servicio financiero,
debido prncipalmente a las condicionantes
del precio y preferencias fisicas de wmdad
inmaobiliana.

La aspiracicn de la media del precio
de renta mensual de USH 16.61/m2, por el
gque las empresas de servicie financiero,

la demanda, estam dispuestos a pagar por
una umdad mmobiliana de oficina en
buenas condicionss v ubicada en el Centro
Financiero v de Gestion de la cudad de
Chiclayo, comparada con la media del
precio de renta mensual, de USS 10.43/m/
mes, de los locales de oficma ofertados para
las empresas de servicio financiero; presenta
una diferencia sigmficativa enmre ambas.
El equbibno entre la curva del precio de
la oferta v la demanda se encuentra en el
precio US $ 13.52/m2?/mes, lo que sigmifica
que seria el precio 1deal de encuentro enfre
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los precios offecidos y la aspiracion de
precios de la demanda.

Existe diferencia sigmficativa enfre
el area promedio 74.14 m? de las umdades
mmobihanas de oficina para amendo en
oferta dispomibles en edificios de la cmdad
de Cliclayo y el area promedic 263 88 m?
gque las empresas de semacio financiero,
demanda, prefieren en la cindad de Cliclayo.
Esto s2 debe a que responden a cambios de
manera mas frecusntes como consecuencia
de 1as nuevas necesidades de su empresa gue
evoluciona y que demanda oficinas flexibles.

No existe diferencia siznificativa de
la distancia de la umdad mmobiliana de
oficinas al centro financiere v de gobiemo
de la cudad de Cluclayo entre la oferta y
las preferencias de las empresas de senicio
financiero, demanda. Ambas comnciden en
que deben localizarse a distancias menores
de 200 ml con respecto al centro financiero
v de gobiermo de la cindad de Chaclayo;
debnde que esta les proporcionana ventajas
de localizacion que les permutinia una mayor
eficiencia en su funcionanuento v por tamto
en su obtencicn de beneficios.

Existe diferencia sigmficativa enfre
la antigitedad promedio de las oficinas
para amende dispombles v la antigiiedad

promedic que las empresas prefieren al
algqmler. representando el 62.1 % 73.3%,
respectivamente con menos de 15 afos de
anfigiiedad, como conmbucion a su mmagen
coTporativa.
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Las externalidades fisicas: Los usos
del suelo com relaciom a la ubicacion de
las empresas de servicios financietos en el
area central de Cluclayo demuesma que la
ubicacion de estas empresas esta relacionada
con la concentracion del uso comercial

En el transporte publico podemos
apreciar como 3@ desplaza la poblacion
diariamente segun  esTatos  soclales.
Los estratos sociales medios "B" v "C',
desplazados en autos colectivos hacia la
zona del cenfre financiero de la cdad de
Cluclayo y viceversa es de 1,528 pasajeros/
diarios. Los estratos soclales medios vy
populares "B" v "D". desplazados en
combis hacia la zona del centro financiero
de la cudad de Cluclaye v viceversa es de
11,536 pasajeros/dianos; esto da una 1dea a
las empresas del area central del tipo o perfil
de la poblacion a la que debe onentar sus
productos de mercadeo.

En la oferta de estaciomamientos
veliculares apreciames como la demanda
de estaclonamisntos sunenta conforme
aumenta el area de los establecomientos
comerciales del area central.

Bespecto a los semacios basicos
publicos como el servicio de agua potable,
alcantanllado, energia elecmca, telefomia,
cable 2 miemnet se encuenira cublertc en toda
el area de mabajo, pero con discontimudad
de presiones en diversas horas del dia y las
perdidas fisicas que tiene la red de agua

en la dismbucion del seracio. La alta
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sanracicn de las redes de alcantanllado
obsoletas v diversos problemas de segundad
en el cableado agreo en la dismbucion del
servicio de energia eléctnica.

En Las Extemmalidades Ecomcnucas
los espacios wrbanos prefendos por los
promotores Inmobilianos para la oferta
de locales para empresas de servicios
financieros son: En la Av. Balta: 7 locales:
en el Jr. Manuel Maria Izaga: 6 locales; enel
Jr. Elias Agurre: 4 locales; en el Jr. Tacna: 2
locales; en la Av. Saenz Pena: 1 local; en el
Jr. 5an Jose: 1 local: y en el Pasaje Woyke:
1 local; asi tememos que la Av. Balta, Jr.

Manuel Maria I[zaga v Jr. Elias Agunmme
come los prefendos.

En las externahdades sociales se
defernuna la presencia de externalidades

106

posiivas de significacion e idenbficacion
de este tipo de semicios financieros en los
espacios urbanos entorno al Parque Principal
hacia el Sur del area central de Chiclayo: Av.
Balta Sur, Jr San Jose, Jr. Elias Agume, Jr.
Mamel Maria Izaga, Av. Saenz Pefia, Jr
Tomres Paz, Jr. Tacma v Av. Bolognesi. La
poblacion diana que llega a esta area es de
185,952 habitantes Los estratos sociales
que mayontanamente llegan a esta area
son los estratos "B" y "D con el 2827 %
v 48,45 %o respectivaments. Esta presencia
mayorntaria de los esiratos medios ¥
populares es consecuencia de una cercana
wdentificacion de estos pobladores con los
espacios wrbanos propias del area ceniral de
la ciudad especificamente el Parque Ceniral
de Cluclayo v la Av. Balta Sur que es donde
se ubican mayontanamente las empresas de
servicios financieros.
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