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CRECE EN NUESTRA CIUDAD

Una mirada al mercado de oficinas
J locales en el Gran Concepcion

Especialistas del area inmobiliaria advierten una saturacion de la oferta tras el auge de proyectos que se dio después del terremoto del 2010.
Informe de la Camara Chilena de la Construccion separa los edificios de este rubro segn categorias, siendo los de tipo A los que mostraron
mayor vacancia en el 2017. Ademas se esta dando un cambio de tendencias en el centro penquista.

on diversos los factores que in-

fluyen en la plusvalia de los dis-

tintos barrios y zonas que con-

forman el Gran Concepcion,

entre ellos esté la cercania con
el centro, la exclusividad del sector, los
proyectos a futuro, el desarrollo de com-
plejos urbanos periféricos y el acceso a
servicios. Pero més alld de estos aspec-
tos, lo que si es de conocimiento comdn
es que los precios suelen ser mas altos
que en otras regiones del pais, una ten-
dencia que al parecer esté lejos de de-
tenerse mas alld de un aumento noto-
rio en la oferta. Los edificios de oficinas
no estan ajenos a esa realidad.

"Por lo general todo lo que esté ha-
cia el centro aumenta su valor debido a
ventajas como el acceso a servicios, flu-
jo peatonal y comercio de todo tipo. El
referente es la Plaza de la Independen-
cia, no como en la Zona Metropolitana
donde hay distintos polos urbanos. Eso,
sumado a que somos la segunda ciudad
mas importante del pais, son factores
que influyen en nuestra alta plusvalia”,
comentd el corredor de propiedades
Cristian Jahr.

El especialista ademas explicd que
en aquel sector la mayoria de los proyec-
tos se destinan a oficinas, varios de los
cuales superan los 20 pisos, lo cual es un
reflejo del crecimiento vertical de Con-
cepcién debido al alto valor del suelo

Saturacion en el rubro

Un estudio sobre el mercado local de
oficinas durante el 2017 realizado porla
Cémara Chilena de la Construccién da
una clara muestra del auge de edificios
de este tipo en nuestra comuna, lo cual
ademas viene a consolidar un notorio
aumento de proyectos tras el terremo-
to del 2010.

Alli se informa que en la ciudad no
existen edificios tipo A+: mientras que
son nueve los que tienen la categoria A,
lo cual quiere decir que cumplen con cri-
terios como la dimensién de sus plantas
libres, el equipamiento de seguridad
contra incendios y el sistema de clima-
tizacién. Todos ellos estén operativos.

Por su parte, las de tipo B son edifi-
caciones que, por lo general, son més
antiguas que las A, al mismo tiempo
que no cuentan con un equipamiento
tan completo. Tampoco poseen plan-
tas libres de grandes dimensiones,
sino més bien privados predefinidos
por la inmobiliaria y que no superan
los 150m2. Actualmente existen en el
Gran Concepcidn, 15 edificios de esta
indole; mientras que hay 5 edificios con
categoria C, los que si bien son anti-
guos, destacan por estar ubicados en
el centro.

Segun el informe, que incluyd un ca-
tastro de 29 edificaciones de oficinas y
que en total suman una superficie Gtil y
operativa de 140.660 m2; Concepcién

Entre los principales usuarios del
rubro de oficinas estan las
empresas B, abogados, médicos,
dentistas, consultoras y comer-
ciantes que separan la parte
administrativa del local.

Centro ostenta el 86% del total, segui-
do del sector El Trébol conun 13%y San
Pedro de la Paz (Andalué) con el 1% res-
tante.

De la superficie util, 35.507 m2 estan
desocupadosy disponibles para arrien-
doy venta, situacion que hizo que la tasa
de vacancia en este periodo llegara al
25%, donde las oficinas tipo A encabe-
zan los niveles de desocupacién con un
36%. Las tipo B, anotan un 13% vy las C
llegan a un 10%.

"Después del terremoto en Concep-
cién hubo un auge de edificios de ofi-
cinas, e incluso se dio un saturamiento.
En un momento hubo hasta 8 proyectos
en curso, mientras que antes se cons-
truia un edificio de oficinas cada tres
afos”, comentd la corredora de propie-
dades Paula Bérquez.

"Entre el 2010y el 2016 se construye-
ron unos 14 edificios de oficinas, lo cual
aumentd la cantidad de metros cuadra-
dos desocupados, lo que ha sido difi-
cil de bajar. Un ejemplo reciente que in-
fluyé bastante es el de la torre del Mall
del Centro, que sumd miles de metros
cuadrados disponibles”, explicé la ac-
tual presidenta de la Asociacion de Co-
rredores de Propiedades de la Regién
del Bio Bio.

Oficinas en vez de casonas

El aumento de la oferta ha tenido cla-
ras repercusiones en el desarrollo inmo-
biliario empresarial de la ciudad. Uno de
los fendmenos de la Ultima década es
que varias empresas que antes ocupa-
ban casas habilitadas hoy estan optan-
do por las oficinas.

“Siuno empieza a mirar un poco mas
alléd de las arterias peatonales, te empie-
zas a encontrar con que cada vez hay
mas locales desocupados. Porejemplo,
de las propiedades a lo largo del eje
Chacabuco, o en calle Caupolican, algu-
nas llevan mas de tres afos sin arrendar-
se. Eso se lo han llevado las oficinas nue-
vas, las cuales atraen a las empresas que
ahora no tienen que preocuparse de te-
mas como la seguridad o la manten-
cion”.

Centro y el comercio

La especialista ademas explicé que
hoy la realidad del centro penquista es
diferente a la de hace unas décadas, lo
cual estéa repercutiendo en una mayor
vacancia en locales comerciales. "Hubo
una especie de desplazamiento hacia el
sector del Mall del Centro, mientras
que también se ha dado una baja del ni-
vel socioecondmico entre quienes tran-
sitan debido al crecimiento de los cen-
tros comerciales y strip centers en ba-
rrios y areas mas exclusivas.

En cuanto a la plusvalia del rubro co-
mercial, la corredora afirmé que los pre-
cios de los arriendos no han bajado. “"De
hecho, como cada vez estdn méas con-
centrado como locales, los precios han
aumentado. Las primeras plantas con sa-
lida a la calle son las mas solicitadas.

En el ultimo tiempo se ha generado
una linea imaginaria en calle Freire, y
desde Rengo hacia abajo, donde notas
que lo que més hay son prestacion de
servicios como entidades bancarias, Isa-
pres, cajas de compensacién o compa-
fifas de seguros. Sélo algunos locales co-
merciales se han desarrollado en esa
area, pero en menos cantidad.
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"Estamos en la senda de
la ética y |la colaboracion”

La presidenta de la Asociacion de Corredores de Propiedades de la
Region del Bio Bio destaco la unidad que existe entre sus asociados,
lo cual ha permitido brindar mejores soluciones a sus clientes.
Ademas, valoro el proyecto de ley que busca crear un registro
nacional y que establece exigencias de capacitacion.

a unién hace la fuerza es una

consigna que suma adeptos en

todos los dmbitos, generando

instancias de beneficio mutuo.

Asisucede con la Asociacion de
Corredores de Propiedades de la Regidn
del Bio Bio, la cual se cred el ano 2004
con el objetivo de juntar a quienes has-
ta entonces trabajaban de manera indi-
vidual en la ciudad, y que estuvieran dis-
puestos a trabajar siguiendo una serie
de parametros en comun.

La presidenta de la ACP, Paula Bér-
quez, explicd que la misién siempre ha
sido que el corredor de propiedades sea
una persona integra y profesional. “Nos
interesa que nuestros asociados estén
siempre al dia de las nuevas leyes, de lo
que estéd pasando en el rubro, de los es-
tudios sobre el tema y que tengan ca-
pacitacién constante. De ese modo
cuentan con conocimientos y bases para
asesorar de la mejor manera a sus clien-
tes”, explico la especialista.

Modelos colaborativos

Otro aspecto que la ACP ha potencia-
do en los Ultimos afos es el trabajo co-
laborativo y la ética profesional. "Que-

remos terminar con la idea de que los co-
rredores andamos a codazos. Hoy, si
efectivamente viene un cliente y me dice
que tiene tal propiedad en ventayyo no
tengo a quien ofrecerla, lo derivo a otros
colegas con mejores opciones. Aquel es-
piritu también es el que prima en nues-
tra pagina web, donde tenemos 30 ofi-
cinas con mas de mil propiedades, y esa
es una base que hemos creado solos”,
conté la corredora.

"Es nuestro portal propio y es el que
tiene mas informacién sobre la oferta en
Concepcién hoy dia. Es informacién ve-
ridica, pues estéa lleno de portales que
copian de otras partes y que no actua-
lizan sus paginas. Gracias a esta moda-

lidad, el cliente adquiere lo que real-
mente busca”.

Paula ademas conté que los asociados
comparten un WhatsApp en comin y
comparten correos de contactos. "“El
fan page ademés entrega aportes de
todo tipo, nos permite recibir ofertas y
compartir informacién util tanto para
nosotros como para los usuarios. Lo
cierto es que la relacién entre los mis-
mos corredores ha mejorado muchisi-
mo; sabes que el otro trabaja con tus
mismos parametros, porque si no es asi
pasa al comité de ética”, agregd.

Nueva legislacién

Hoy en la ACP existe optimismo ante
la reciente aprobacién de un proyecto
de ley que establece un marco norma-
tivo para el corretaje inmobiliario. La ini-
ciativa viene a regular una actividad en
la que participan mas de 15 mil perso-
nas, y que hoy se manejan principalmen-
te por las directrices del mercado.

El proyecto ademas destaca por la
creacién de un Registro Electronico de
Corredores de Propiedades, de carac-
ter publico; en el cual podran inscribir-
se todas las personas que cumplan con
las disposiciones de la ley y de su regla-
mento. El Registro seré llevado por el
Ministerio de Economia, Fomento y
Turismo.

“Creemos que serd un impulso para
ordenar el rubro. Porque hoy cualquie-
ra hace las veces de corredor”, comen-
t6 Paula Bérquez, quien dijo que con el
nuevo escenario se regresa a los tiem-
pos en que las exigencias eran mayores.

"Hasta hace algunos afos, para ser
corredor habia que sacar un nimero en
el Ministerio de Economia, tenias que
enviar un curriculum y tus antecedentes.
Te visaban y te daban el registro para ini-
ciar actividades. Cuando eso lo deroga-
ron, abrieron el abanico. Las autorida-
des hicieron vista gorda y hoy puede tra-
bajar una persona sentada en su casa,
sin conocimiento. Ahi el perjudicado es
el cliente. A nosotros nos suelen llegar
reclamos de supuestos corredores que
incluso han estafado”.

En cuanto a perfeccionamiento y ca-
pacitacién, Paula explicd que “hoy no
existe un curso, pero eso va a cambiar
con el nuevo registro. Uno de los requi-
sitos es acreditar una formaciény tu ini-
ciacién de actividades, asi como tu do-
micilio y tus contactos”, enfatizd.

La corredora también fue critica ante
la falta de regulacion en el rubro. “Hoy
se le permite a cualquiera trabajar sin
declarar uningreso o contar con las pa-
tentes. Creo que ahi el Sll no ha hecho
la fiscalizacion que corresponde. Aca
hay mucho en comin con el problema
del comercio ambulante, si adquieres
comida en la calle y no te enfermas, si-
gues hasta que te pase algo y después
nadie responde”.

Necesaria actualizacion

Més alla de la nueva ley, el profesio-
nalismo es un tema que parte por el in-
terés individual y que en el caso de la
ACP se expresa en un interés por el
aprendizaje continuo. “En agosto ha-
remos un taller en conjunto con la Fa-
cultad de Economia de la UdeC basa-
do en el trabajo en equipo. Antes se
hizo de técnicas de venta, marketing di-
gital, trabajo en redes. Siempre esta-
mos buscando entidades que nos pue-
dan ayudar, pues tenemos que estar
cada vez mas al dia. Por ejemplo, el
tema de las nuevas tecnologias y me-
dios digitales se viene con todo, inclu-
yendo redes sociales y el uso de siste-
mas de galerias de imégenes y hasta
tours virtuales en 3D", finalizé.
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El auge de los estacionamientos post 27/F

La falta de espacios liberados de
pago en el centro de la ciudad y
un aumento en las tarifas son
factores que intervienen en la
dinamica y la plusvalia del sector.
Las opciones de arriendo rondan
entre los 40 y los 100 mil pesos.

| tema de los estacionamientos

en Concepcién es de gran in-

terés para miles de personas,

en especial ante la tendencia

de los Ultimos afos de instalar
parquimetros en casi todo el plano
céntrico de la ciudad. Entre las aristas
positivas que se le suelen asignar a es-
tas medidas esté el hecho de descon-
gestionar el centro, fomentar el uso de
la locomocidn colectiva y potenciar la
actual red de ciclovias. Sin embargo,
hoy no se notan resultados evidentes
y los tacos contindan en las horas pic.
En cambio, el descontento de la ciu-
dadania debido al gasto que aquel
item implica. Si bien los edificios para
ese uso han proliferado, las tarifas por
minuto siguen aumentando. Por si fue-
ra poco, desde este afio se implemen-

td un sistema de zona Unica para los es-
tacionamientos de la calle, lo cual impli-
caria un aumento superior al 30% en el
presupuesto que destinan los usuarios.
Ademés se termind con algunos secto-
res libres, como en el Parque Ecuador,
aunque en este caso con un valor pre-
ferencial y algunos horarios liberados. El
lado positivo va por un mayor control y
aplicaciones tecnoldgicas eficientes.

Rubro en si mismo

Pero no sélo quienes visitan el centro
se han visto afectados. Se trata de un
tema que repercute en el ambito resi-
dencial, generando todo un rubro de
arriendos que suelen variar entre los 40
y los 100 mil pesos mensuales depen-
diendo de la ubicacién.

“Los edificios nuevos no vienen con
estacionamiento para todos los depar-
tamentos, los que suelen asignarse a los
de mayor tamano, mientras el resto opta
a una cuota. Es por eso que hoy es un
mercado aparte”, contd la corredora
Paula Bérquez.

“Los estacionamientos pagados han
aumentado considerablemente, pero
todavia falta implementar servicios noc-
turnos. Después del terremoto varios te-
rrenos que quedaron libres terminaron
transformados en estacionamiento. Es
un buen negocio si consideras que el
mayor gasto inicial es colocar el pavi-
mento”, agregd la especialista.

INMOBILIARIA GESPANIA

PROYECTA MODERNA
"‘SMART TOWER" EN

UN

SECTOR PRIVILEGIADO

El edificio ubicado en Barros Arana con Ainavillo destacara por
una arquitectura que conjuga un sector para oficinas con otro
residencial. Desde la empresa compartieron sus perspectivas del
rubro para los proximos anos en Concepcion.

Durante la pasada Feria Inmobiliaria de
Concepcidn realizada en abril, uno de los
proyectos que mas llamé la atencion fue
la construccion del edificio Smart Tower
en Barros Arana con Ainavillo, el cual se
caracteriza por tener una arquitectura
vanguardista que logra integrar los sec-
tores de departamentos y de oficina,
pero manteniendo laindependencia en-
tre uno y otro.

El proyecto conjuga dos médulos inde-
pendientes con departamentos y oficinas
para un estilo de vida conectado, lo cual
es una tendencia en las grandes urbes
contemporaneas. Cuenta con departa-
mentos de 1y 2 dormitorios en un edifi-
cio completamente equipado con espa-
cios para compartir y relajarse. Entre sus
atributos destaca una ubicacién céntrica,
cercana a las principales universidades,
hospitales, restaurantes y centros comer-
ciales de la ciudad.

“Smart Tower” dispondra de 41 oficinas
profesionales de 1, 2y 4 privados y un hall
de acceso independiente a los departa-
mentos. Su arquitectura ademas conjuga

un médulo interior especial, el cual fue di-
sefado para quienes requieran de un es-
pacio definido y acorde a sus actividades.

“Nuestros clientes y usuarios suelen ser
abogados particulares, contadores inde-
pendientes, emprendedores en general,
psicélogos, psiquiatras y todo tipo de
profesionales. Un espacio como este les
permitird emprender, con bajos recursos
propios en vez de entregar sus servicios
bajo el alero de alguna PYME o institucién
particular”, explicé Carlos Muller Molina,
gerente general de Inmobiliaria Gespania.

¢ Qué ventajas y oportunidades vieron
en Concepcion a la hora de desarrollar
este proyecto?

Histéricamente, tanto la Regién del Bio-
bio como la ciudad de Concepcién se han
caracterizado por presentar una fuerte
presencia de la industria manufacturera.
Esto, junto con ser un importante centro
de distribucién y servicios, sienta las ba-
ses de la economia penquista. A medida
que las ciudades van creciendo y densifi-
céandose, la necesidad y demanda por
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servicios profesionales va aumentando
exponencialmente y con ello los requeri-
mientos de metros cuadrados que permi-
tan el desarrollo de este tipo de servicios.

Siendo Concepcion una ciudad impor-
tante, seguin nuestros estudios aun exis-
tfa una baja oferta de oficinas profesiona-
les modernas. Ello; sumado a la excelen-
te ubicacion del terreno, la experiencia de
nuestro gestor de ventas Fuenzalida De-
sarrollo Inmobiliario (FDI) y la posibilidad
de desarrollar un proyecto donde se pue-
da vivir y trabajar, hizo que toméaramos la
determinacién de realizar un edificio con
ambos tipos de productos.

Lo que buscamos con este tipo de de-
sarrollo es satisfacer las necesidades de
mercado, aportando calidad de vida y
plusvalia en los barrios; y eso es justamen-
te lo que estamos haciendo con Smart
Tower, donde los usuarios y vecinos se ve-
ran beneficiados con una nueva oferta de
servicios profesionales.

Hace unos afios desarrollamos un edi-
ficio residencial en Vifia del Mary deseé-
bamos tener presencia en Concepcién,
ciudad con gran potencial y de una gran
presencia universitaria, por lo que luego
de buscar arduamente, encontramos este
terreno con una excelente ubicacién.
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DEPARTAMENTOS OFICINAS PROFESIONALES
INAUGURAMOS SALA DE VENTAS
12 1,2Y 4

BARROS&AINAVILLO DORMITORIOS PRIVADOS

DesSDE DESDE

UF 2.094* UF 1.536"

44

P

gespania.cl

Consulta por precios especiales por Venta en Verde.
Cel: +56 9 6587 9455

Vende para Gespania ’
e Alm EN‘IUMN GESPANIA

FUENZALIDA GRUPG ESPARA INMOBILIARIA

*Precios corresponden a depto. 606 y oficina 304 e incluyen descuentos.
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HAY PARA VARIOS TIPOS DE CLIENTES

Mercado del Bodegaje con nuevos
actores y perspectivas favorables

anecesidad de contarconunes- Al tratarse de una zona industrial, la Region del Bio Bio ha visto un de unjoven que se iba al extranjero por
pacio disponible para guardar . . un semestre y queria arrendar su depar-
distintos articulos y productos es aumento en la oferta de galpones especialmente habilitados para tamento amoblado, pero le costé tanto

evidente en una zona con baga- almacenar productos' A nivel residenciaL es un mercado que que finalmente salia més a cuenta guar-

je empresarial e industrial. Es ahf . . ) dar las cosas en una bodega y arrendar-
donde surge una amplia oferta de galpo-  @Capara el interés de estudiantes de postgrado y de adultos lo desocupado, pues tampoco sabes si

nes y bodegas, las cuales tienen valores mayores, y que esta sumando empresas que brindan el servicio. te quedas por mas tiempo o si regresa-

que varian desde 300 mil pesos por 100
metros cuadrados hasta 8 millones por un
galpdn de hasta 5 mil metros cuadrados.

"En nuestra regién el mercado del bo-
degaje es bastante activo y fuerte, ello
ante la alta presencia de empresas de ser-
vicios y logistica, incluyendo la existen-
cia de tres puertos importantes. Precisa-
mente la cercania con estos terminales es
una de las ventajas que mas se buscan,
asi como la conectividad con parquesin-
dustriales. Entre los sectores conocidos
estd el caso de Gran Bretaia hacia San
Vicente o el Parque Industrial en Coro-
nel; donde hay de distintos tamafios y sis-
temas, incluyendo galpones especial-
mente refrigerados para conservar cier-
tos productos”, explicd el corredor de
propiedades Cristian Jahr, quien cuenta
con una amplia experiencia en el rubro.

Por otra parte, la tendencia a generar
bodegaje en las afueras de la ciudad ha
ido en desmedro de opciones céntricas,
donde incluso se han usado ex cines con
ese fin. Sin embargo el corredor ha visto
una baja en esta opcién.

“Se han dado casos emblematicos,
como con los ex cines Regina o Romano,
pero hoy el tema de las bodegas en el

centro no esté resultando comodo a me-
nos que estés directamente conectado
con la empresa o el local comercial. Ello
porque existen distintas restricciones
para el trénsito de camiones. A la conges-
tién se suma el hecho de ser menos ac-
cesible que en una ruta periférica”, agre-
g6 el corredor de propiedades.

Para muebles y recuerdos

No sélo el ambito industrial es parte
del mercado de bodegaje. Cada dia exis-
te una mayor demanda de espacios para
uso personal, en especial si se conside-
ra que muchos de los departamentos ac-
tuales no cuentan con esta opcion.

Segun la corredora de propiedades
Paula Bérquez se trata de un rubro bas-
tante fuerte y dindmico. “Muchas veces
personas que arriendan me dicen que no
tienen donde dejar los muebles que le
sobran y me piden algin dato. También
sucede bastante con profesionales que
realizan postgrados. Recién tuve el caso

rés al mismo lugar”, conté.

Nuevos “storages”

Una de las tendencias en este &mbito
es la aparicién de empresas especializa-
das en bodegaje de distintos tamafios
para uso individual. Algo que hasta aho-
ra se habia conocido por programas del
cable en que se subastan los contenidos
después que vencen los contratos.

Segun Cristian Jahr, este es un servicio
muy necesario y que se anuncia con fuer-
za en distintas partes del pais. “Acé con-
tamos con varios ejemplos recientes,
como las Bodegas XS en el sector de Pe-
dro Montt, donde esta el Cementerio Ge-
neral. Sin embargo, todavia se echa de
menos una mayor difusién y marketing
de estas empresas”, explicé.

“Entre los que buscan harto esta op-
cién estén las oficinas que generan mu-
cha papeleria y que deben conservar
documentos y carpetas tributarias por un
minimo de 5 afios; aunque lo mas tipico
sigue siendo la gente mayor que se muda
desde la antigua casa familiar a un depar-
tamento y que no quieren desprender-
se de sus muebles y recuerdos”, finalizd
Cristian Jahr Seforet.
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no de los aspectos mas im-
portantes a la hora de em-
prender un proyecto inmo-
biliario es la ubicacién, lo cual
adquiere una relevancia es-
pecial cuando se trata de sectores em-
presariales. Alli aparecen aspectos logis-
ticos como la cercania con centros urba-
nos, asi como la interconexién con otras
zonas productivas y rutas industriales.

Esa es la premisa detras del futuro
Parque Empresarial Norte ubicado ca-
mino a Penco y desarrollado por Gru-
po Madesal, el cual ya genera altas ex-
pectativas tras la finalizacién de su pri-
mera etapa de urbanizacién. Para este
ambicioso proyecto las expectativas
son ampliamente favorables, tal como
lo expresd Felipe Alcerreca Lapostol,
gerente comercial del grupo que ade-
mas participa en areas como los aridos,
salud y vida sana, energias renovables
y proyectos inmobiliarios de oficinas y
residenciales, entre otros.

"El proyecto surgié tras un analisis
del mercadoy del crecimiento de la ciu-
dad, considerando que ya no quedan
muchos espacios para desarrollar y
construir cerca del centro. Aquel creci-
miento ahora se esté orientando hacia
el camino a Penco, por lo que empeza-
mos a planificar este Parque en el sec-
tor, ademas de un proyecto habitacio-
nal. Ya tenemos urbanizado casi medio
centenar de lotes con destino comercial
y construccién de galpones y oficinas”,
dijo el ejecutivo, quien contd que ya
cuentan con algunos contratos, pese a
que recién estan iniciando la difusion 'y
la idea es avanzar sin apuros y de ma-

nera armonica.

"En este primer impulso yase sumé la
empresa Volvo, que se trasladara desde
Palomares. Ademés, contaremos con la
empresa finlandesa Valmet, la cual es
una maestranza, pero se dedica princi-
palmente a las mantenciones de las

Parque empresarial se
oroyecta hacia Penco

plantas de celulosa. Otro proyecto con-
creto que se instalara serd un outlet de
Patio; con lo que hemos verificado el
alto interés, pese a que recién estamos
dando a conocer el proyecto”.

El Parque de 250 hectareas cuenta
con dos accesos que cumplen con to-

das las regulaciones. “La idea es cre-
cer por etapas, lo que nos da tiempo
para revisar la demanda en distintos ru-
bros. Tendrd areas verdes, estaciona-
mientos, espacios gastronémicos y to-
dos los servicios modernos para el bie-
nestar de los trabajadores y de los
clientes”, enfatizé el gerente comercial
de Madesal.

Para conocer méas del proyecto se
puede visitar la pagina web de Made-
sal, la que incluye una versatil nube vir-
tual 360. Alli ademas se pueden concre-
tar visitas guiadas, aunque el lugar ya
esta abierto para todo aquel que quie-
ra conocerlo.
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CON DISENO Y SISTEMAS INFORMATICOS

Edificios y oficinas

1
|

nteligentes”

marcan tendencia en |la nueva era

Seguridad, Comunicaciones, Apoyo Logistico y Automatizacion de Procesos son algunas de las areas en que las nuevas edificaciones estan
aplicando los avances tecnologicos. El buen uso de estas herramientas puede incluso derivar en menores gastos gracias a una mayor
eficiencia energética y del presupuesto administrativo

uando damos un vistazo a las
principales ciudades del mun-
do solemos sorprendernos
con la presencia de imponen-
tes edificios que parecen saca-
dos de una pelicula de ciencia ficcién.
Ahora, si se dala ocasidn de ingresar a sus
instalaciones, la impresion es ain mayor
al ver la manera en que la tecnologia se
aplica hasta en los méas minimos detalles.
Un edificio inteligente se refiere a cons-
trucciones que hacen uso de toda clase
de tecnologias para hacer mas eficiente
su uso y control, estas abarcan principal-
mente cuatro categorias: Seguridad, Co-
municaciones, Apoyo Logistico y Automa-
tizacidn de Procesos. Otro aspecto que ha
cobrado importancia es el ahorro energé-
tico y el cuidado del medio ambiente.

Herramientas eficientes

Entre las aplicaciones méas comunes
esté el control de accesos. Alli se han im-
plementado diferentes opciones como
tarjetas de entrada, no solo para seccio-
nes de un edificio, sino también para
abrir puertas, accionar servicios, entrada
de vehiculos, utilizacién de radiofrecuen-
cia para ubicar a los empleados, y siste-
mas més avanzados para lugares con alta
seguridad.

Ademas, estas torres podemos ver no
sélo camaras de vigilancia, sino sistemas
computarizados y utilizacién de software
de monitoreo que pueden analizar las
imagenes por medio de reconocimiento
facial, visién nocturna, camaras infrarrojas
y otras tecnologias, aunque sistemas muy
avanzados solo son utilizados ensitios de
alta seguridad o lugares como aeropuer-
tos internacionales.

En cuanto a calefactores, ventilacién y
aire acondicionado; la tendencia es la
automatizacién y monitoreo de las con-
diciones climaticas dentro de un edificio.
También hay casos con control de hume-
dadyfiltracién del aire para eliminar par-
ticulas o anélisis de CO2.

Por su parte, la administracion inteligen-
te de recursos permite regular aspectos
como lailuminacién con el uso de senso-
res para activarse y desactivarse, e inclu-
so atenuar la intensidad segun las nece-
sidades del usuario. También hay tecno-
logias que pueden medir las capacidades
y demandas de los ascensores para hacer
un uso mas eficiente de los mismos.

El monitoreo de los lugares de estacio-
namiento en los edificios inteligentes se
realiza de manera remota, para saber
dénde se pueden ubicar facilmente los
usuarios. Se suman otros sistemas de se-
guridad como sensores para fuego y
humo, asi como alarmas sismicas.

Segun comentd la presidenta de la
Asociacion de Corredores de Propieda-
des de la Regidn del Bio Bio, Paula Bor-
quez, esta es una tendencia que hasta
ahora es incipiente en el Gran Concep-
cion. “Existen algunos casos de edificios

Entre las innovaciones susten-
tables mas recientes destaca la
creacion de ventanas solares
que permiten obtener energia
sin afectar la visualidad y el
ingreso de luz

nuevos, donde por ejemplo tienes una
botonera que deriva a los usuarios del as-
censor directamente al piso que buscan
y que ademas tienen sistemas automati-
zados de calefaccién y seguridad. Es un
tema que esta entrando, pero en mucho
menor escala que en Santiago”.

La especialista ademas explicé que la
diferencia de precios en este tipo de in-
muebles no es tanta como muchos ima-
ginan, y que varia segun las distintas mo-
dalidades de administracién. “En el caso
de los gastos comunes, lo que manda
suele ser la cantidad de personal que tra-
baja en el edificio; si este va a estar con-
tratado las 24 horas o si sélo 12. Eso co-
rre para todos los edificios; pero hay ca-
sos en que la tecnologia aporta a una
automatizacién de varias labores, inclu-
yendo la vigilancia”.

Por su parte, Carlos Muller, gerente de
la inmobiliaria Gespania, actualmente
con el proyecto “Smart Tower”, sostuvo
que la necesidady exigencia de espacios
mas sofisticados ha ido aumentando en
la medida que los paises alcanzan nive-
les de desarrollo més altos, pues se en-
focan mas al ambito de los servicios que
a la industria manufacturera.

“Con el tiempo se haido innovando en

mejoras y tecnologias que permiten dar
un mejor look y posicionamiento al edi-
ficio y sus usuarios. Mirado desde un
punto de vista exterior ya es comun ver
fachadas vidriadas y con un aspecto cor-
porativo més moderno y sofisticado. En
nuestro caso el uso de tecnologia y las
mejoras en el disefio son nuevos desafio
que estamos constantemente evaluando
e investigando de manera de seguir dén-
dole a este tipo de desarrollo una mejor
penetracién a nivel mercado”, comenté
el ejecutivo inmobiliario.

"“Estas implementaciones ya son una
exigencia de los usuarios, quienes cada
dia estdn més insertos en la era digital y
lainnovacién tecnolégica. El disefio, por
su parte, también va teniendo mas im-
portancia. Por mas pequena que sea una
oficina, si esté bien pensada, disefiaday
tecnificada podré agregar valor para el
usuario, independiente la actividad que
realice”, finalizé Carlos Muller.
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