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Bodegas y Oficinas

Negocio con alza exponencial

El renta
oficinas

n las actuales condiciones

del mercado inmobiliario,

las oficinas profesionales se

han posicionado como la

mejor alternativa de inver-
sién comparado con los departamen-
tos de pequefio metraje y otros pro-
ductos similares.

Segun estudios, se estima que laren-
tabilidad de este tipo de productos lle-
garé al 10%, impulsado por las variables
macroecondmicas del pais y por las ca-
racteristicas propias de las oficinas di-
rigidas a las Pymes y profesionales,
como su bajo nivel de vacancia, éptimo
cobro de rentas con la minima morosi-
dad, ubicaciones comerciales en secto-
res de alta plusvalia y minimo deterio-
ro a lo lago de los afios si se compara
con propiedades tradicionales como
departamentos o casas.

Como conclusion global de este ana-
lisis en cuanto al valor de superficie
construida, se estima que los edificios
profesionales que se estan comerciali-

ble mercado de las

rofesionales

Demanda de este tipo de productos ha llevado a valores promedios
de UF 80 el metro cuadrado, con velocidades de venta cercanas a los

nueve meses.

zando en Santiago fluctdan actualmen-
te entre las UF 72 UF y UF 90 el m?,
mientras que en regiones este valor va
de UF 60 a UF 80 UF el m2.

Se estima que el perfil del compra-
dor e inversionista abarca més de 50
profesionesy especialidades. En la ca-
pital y también en regiones, el princi-
pal rubro es el relacionado con aboga-
dos, seguido por ingenieros, conta-
dores y agencias publicitarias, entre
otros.

Otro segmento igualmente impor-
tante esta formado por independientes
o personas que han jubilado y que tie-
nen estas oficinas para su uso privado.

Beneficios

Sobre las ventajas que obtiene el
cliente que compra o arrienda este
tipo de oficinas, se explica que se
debe diferenciar segun el tipo de
producto. Algunos edificios de ofici-
nas profesionales estan dotados de
una serie de prestaciones para el
usuario denominédndose “humana-
mente inteligentes”.

Estos cuentan con un centro de ser-
vicios que le entrega al usuario opcio-
nes que le permiten realizar sus acti-
vidades con mayor comodidad, como
por ejemplo, servicio de junior o en-
vio de correspondencia, servicio de fo-

Ediciones
Especiales

tocopiado, aseo de oficinas, servicio
de cafeteria directo a las oficinas, es-
tacionamientos parking-time y arrien-
do de salas de reuniones equipadas
tecnolégicamente.

En términos de velocidades de ven-
ta, los edificios de oficinas Pyme o
profesionales muestran resultados mu-
cho mejores que las oficinas corpora-
te o Clases Ay B. Los edificios clase A
en su mayoria estan prevendidos an-
tes de iniciarse su construccion a cor-
poraciones que invierten en rentas;
son muy pocos los edificios clase A que
se venden por partes. Si bien algunos
edificios corporativos se aprecian con
disponibilidades, esta oferta es sdlo
por arriendo, no venta.

La oferta de edificios profesionales
es bajisima si se compara con los edi-
ficios corporativos versus el mercado
potencial usuario. Hay que tener pre-
sente de que el 80 % de las personas
que trabajan en Chile lo hacen en
una Pyme, siendo que cerca del 80%
de las superficies en construccion de
edificios de oficinas son corporativos
clase A o B. Esto lleva a que el nivel
de vacancia de los edificios profesio-
nales sea minimo comparado con los
corporativos.

En cuanto a los arriendos estos tam-
bién son muy dinamicos. De acuerdo
a estudios existe una bajisima tasa de
vacancia de este tipo de oficinas que
no supera el 1,5% comparado con las
oficinas corporativas que estan en un
4,5% vy en alza.

Mayor variedad de uso en regiones

El mercado de oficinas profesionales
también ha tenido un fuerte crecimien-
to en regiones. Punta Arenas, Puerto
Montt, Valdivia, Concepcién, Chillan,
Talca, Curico, Rancagua, Vifia del Mar,
La Serena, Antofagasta e Iquique son
las ciudades que muestran el mayor in-
cremento de este tipo de edificios en
los Ultimos tres anos.

En estas ciudades el principal publi-
co objetivo lo componen diversos pro-
fesionales que requieren oficinas es-
tandar para desarrollar adecuadamen-
te su profesién. Ademas, en regiones
se instalan oficinas sucursales, que si
bien sus casas matrices tienen grandes
superficies, en regiones las oficinas no
pasan de tener més allad de 3 privados.

De este modo, se aprecia que la
venta de oficinas pequefias es muy di-
namica dada la creciente demanda y
la percepcién por parte de los inver-
sionistas como positiva alternativa de
negocio.
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Con el objetivo de continuar trabajan-
do en importantes proyectos del ambi-
toindustrial, comercial y habitacional, In-
mobiliaria Madesal se encuentra traba-
jando en dos atractivas propuestas para
implementar bodegas y oficinas para
que las empresas del Bio Bio puedan de-
sarrollar sus planificaciones.

En materia de desarrollo industrial,
Madesal se encuentra elaborando dos
atractivas propuestas. La primera es el
Parque Logistico Empresarial del Bio Bio
camino a Pencoy la segunda es el Paseo
Inmaculada, en pleno centro de Concep-
cién. Ambas propuestas se enmarcan
dentro del desarrollo industrial y comer-
cial de la inmobiliaria.

“Estamos contentos con lo que esta-
mos realizando. En ambos proyectos he-
mos tenido bastantes consultas. La idea
es seguir trabajando y ofreciendo los
productos que seran entregados en un
periodo de tiempo mas. Estamos cre-
ciendo y cumpliendo con todas las pla-
nificaciones al pie de la letra”, comento
Felipe Alcérreca, gerente comercial de
Inmobiliaria Madesal.

Plebb camino a Penco

El Parque Logistico y Empresarial del
Bio Bio esta pensado en un desarrollo in-
dustrial, comercial y habitacional, pero
bien sectorizado. La mayor proporcién
del parque es industrial.

“Nuestro objetivo es brindar varias al-
ternativas a nuestros clientes. Tenemos
tres interesantes propuestas para el de-
sarrollo industrial y comercial en los dos
proyectos que estamos ejecutando. La
idea es concretar la venta de lotes y tie-
rras, lotes mas la construccién de galpo-
nes o simplemente, el arriendo de gal-
pones con oficina. Para este plan crea-
mos una marca llamada Madecenter”,
explico Felipe Alcérreca.

La propuesta de Madecenter consiste
en elaborar los tradicionales galpones de
2 mil metros cuadrados promedio, don-
de el cliente tiene la facilidad de arren-
dar desde 200 a 2000 metros cuadrados.

“Hay clientes pequerios que necesitan
menos espacio de galpdn o bodegaje y
quieren meter al fondo arriba una peque-
fia oficina. Le arrendamos y hacemos
eso. Hay otros que quieren el galpén
completo para hacer las oficinas corpo-
rativas de este mismo negocio. También
lohacemosy se los arrendamos”, comen-
té el gerente comercial.

Madecenter tiene un muy buen estan-
dar. En la actualidad se esta construyen-
doy estaré disponible para ser entrega-
do en un afio més. El plan considera la
edificacion de siete galpones en un prin-
cipio con un promedio de 2000 metros
cuadrados cada uno para ofrecer al clien-
te que tipo elegir para arrendar.

Paseo Inmaculada

El proyecto Paseo Inmaculada se eje-
cutara en el centro de Concepcion. Es un
plan que considera un desarrollo mixto

EN EL PARQUE LOGISTICO EMPRESARIAL DEL BIO BIO Y EL PASEO INMACULADA
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Ambos productos se enmarcan en el la planificacion de desarrollo industrial, comercial y
habitacional de la tradicional inmobiliaria penquista.

de 50 mil metros cuadrados, que ten-
dré locales comerciales, oficinas y vi-
viendas, todo en un mismo espacio.
"En materia de venta de oficinas,
venderemos espacios desde los 24
hasta los 65 metros cuadrados. La pro-

puesta es interesante porque queda a
media cuadra de la plaza de Concep-
ciény es mixto. El cliente podré traba-
jar ahi, almorzar y si gusta, hasta vivir
en el mismo edificio”, detall6 Felipe
Alcérreca, quien agregé que el edifi-

cio tendra estacionamiento subterraneo
y seréd entregado durante el afio 2023, de-
bido a la extension del proyecto. Las ofi-
cinas se comenzaran a vender a corto pla-
zo o también esta la opcion de reserva.

Expectativas de los proyectos

Hasta las oficinas de Madesal han lle-
gado todo tipo de clientes interesados
en ambos proyectos. La Inmobiliaria no
se cierra a ninguna propuesta, sin embar-
go, estan mentalizados en no vender a
empresas que ejecuten rubros peligrosos
en el proyecto camino a Penco.

Por otro lado, la intencién de Madesal
es que el parque sea un espacio que
aporte al desarrollo de la Region. “"Que-
remos que el proyecto camino a Penco
sea un Parque Circular. No podemos
obligar a los clientes a que rubro elegir
o desarrollar, pero si les podemos pre-
sentar algunas propuestas. Nuestro ob-
jetivo es que el parque pueda servir
como desarrollo de una economia circu-
lar”, cerré el gerente comercial.



Diario Concepcion Sdbado 20 de julio de 2019

11

“dlicion Especial Bodegas y Oficinas

| crecimiento de la economia

chilena, sostenido y perma-

nente durante los dltimos

anos, es el principal responsa-

ble que los centros de bode-
gaje industrial estén expandiéndose y
masificandose a nivel local. El dinamis-
mo que en la actualidad requieren las
empresas para operar, determina el por
qué los arriendos de bodegas estan cre-
ciendo. Ademas, hoy el negocio requie-
re un layout diferente y servicios diver-
sos, que sélo un centro de bodegaje in-
dustrial puede asegurar.

Al positivo impacto del crecimiento
econdémico se suma el cambio y la trans-
formacién de cémo se entiende la eco-
nomia. Cada vez son mas importadores
de los productos que consumenyy, en ge-
neral, lo hacen desde un mercado que
estd a 45 dias nave de Chile. Eso signifi-
ca mantener mayores niveles de inventa-
rio, lo que redunda en una mayor nece-
sidad de bodega.

En ese sentido, el aumento de la de-
manda por arriendo de centros de bode-
gaje se explica por el crecimiento econd-
mico, pero también por el aumento del
comercio internacional, especificamente
en el dmbito de las importaciones. Antes
se compraba mas a los paises vecinos,
mientras que hoy se compra a mercados
que estan mucho més distantes.

Cambio en el modelo de negocio

Junto al factor denominado “creci-
miento econdmico”, el cambio en el
modelo de negocios también es un ele-
mento que hace que el arriendo de
centros de bodegaje esté al alza. La ex-
ternalizacion de los servicios estd muy
presente en este mercado, porque ; cudl
es el sentido que las empresas tengan
capital inmovilizado si tienen la posibi-
lidad de arrendar? Cada vez se hace més
clara laventaja del modelo de arriendo
de bodegas, que permite a las empre-
sas crecer o decrecer en la medida que
lo necesiten.

A la oferta de grandes centros de bo-
degaje industrial se suma la existencia de
parques logisticos. Mientras para algunos
estos conceptos son entendidos como si-
nonimos, parte del mercado establece al-
gunas diferencias. En general, los prime-
ros consideran el arriendo de metros
cuadrados dentro de un gran conjunto de
espacios subdivididos y servicios ane-
xos, en cambio los segundos pueden
llegar a involucrar areas de la operacién
logistica, como arriendo de grdas horqui-
lla, entre otros.

Al margen de las diferencias concep-
tuales, las ventajas de los centros de bo-
degaje industrial saltan a la vista. Su ofer-
ta y disponibilidad permiten que una
empresa -nueva o con trayectoria- pue-
dainstalarse o crecer sin tener que inver-
tir en la construcciéon de su propia plan-
ta, y comenzar a operar mas rapido.

Gracias a este modelo, muchas compa-

CENTROS DE BODEGAJE INDUSTRIAL

El boom del arriendo de
bodegas a nivel nacional

El arriendo de bodegas en el pais se ha convertido en toda una tradicion. El mercado ha registrado un
alza exponencial y las bodegas sustentables parecen ser el futuro del negocio.

fifas hacen e-commerce y venden desde
las mismas bodegas. Definitivamente, la
forma de hacer negocios cambid. Se re-
quieren estructuras flexibles y las bode-
gas lo son.

El dinamismo de este mercado es tal,
que incluso grandes empresas -como
las del mercado retail- construyen sus
propios centros de distribuciény, en pa-
ralelo, arriendan espacios en centros de
bodegaje industrial. La explicacion ante
este fendmeno es clara: los crecimientos
son tan exponenciales en algunos casos,
que no es posible dimensionar la super-
ficie real que pueden llegar a ocupar.

¢Qué bodega elegir?

El estdndar de construccién exigido
por ciertos operadores logisticos deter-
mina la clasificacién de las bodegas en
dos grandes categorias: Clase Ay Clase
B. Son cerca de 15 las variables que es-
tan presentes al momento de determinar

a qué tipo corresponden, donde desta-
can principalmente aspectos como ma-
terialidad, altura de los galpones, super-
ficie, cielo traslicido y distancia entre pi-
lares. En la actualidad, una bodega que
clasifica como tipo B puede resultar mas
util que unatipo A, pero a nivel general,
las bodegas Clase A son la tendencia del
mercado a futuro.

Gran cantidad de operadores valoran
la flexibilidady el contar con espacios dis-
ponibles de manera répiday oportuna de
las instalaciones Clase B, que las carac-
teristicas especiales de construccién con
que cuentan las bodegas Clase A.

Futuro sustentable

Con excepcion de los sistemas de au-
tomatizacién implementados, que en los
paises desarrollados se utilizan masiva-
mente, los centros de bodegaje industrial
instalados en Chile son similares a los de
los grandes paises del mundo.

Asi como en Estados Unidos y Europa
es posible encontrar centros de almace-
namiento con distintos estandares de
construccion, ubicacién y calidad, en Chi-
le se da el mismo escenario. Sin embar-
go, cabe aclarar que como pais, nos es-
tamos quedando atras en la construccion
de bodegas sustentables.

En Chile, el mercado de oficinas ya
esté preocupado de la huella de carbo-
noy esta tendencia llegaré a las bodegas
en el mediano y largo plazo, sobre todo
en la medida que aumenten las instala-
ciones de empresas multinacionales en
el pas.

Respecto de las proyecciones de
este mercado, el panorama parece
alentador, sobre todo considerando
que ante la escasez de suelo para pro-
yectos de vivienda las empresas sal-
drén de su actual ubicacién y se tras-
ladaran a lugares como los centros de
bodegaje industrial.
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Innovacion en automa-
. . - . . . -
tizacion g optimizacion
Los drones son una de las tecnologias que se utilizan en estos rubros
con el fin de agilizar los procesos y también brindar una mayor

seguridad a los trabajadores. Asi como estos aparatos, hay otros
sistemas que se han ido implementando en el pais.

os avances tecnoldgicos, se han

incorporado paulatinamente en

el sector logistico y de bodega-

je. Sondiversas las innovaciones

que hoy forman parte de estas
areas y que facilitan el trabajo de los di-
versos actores que forman parte de esta
cadena de produccion.

Dentro de los procesos logisticos cla-
sicos como el transporte, almacenaje y
distribucidn final al cliente, es en el al-
macenaje, donde se ha realizado una im-
portante optimizacién de todos los pro-

cesos, con ayuda de laincorporaciéon de
la tecnologia.

En los sistemas de almacenaje, hay em-
presas que disefian e instalan racks selec-
tivos con bases méviles, los cuales per-
miten optimizar al méximo el recurso es-
pacio, permitiendo con esto, eliminar la
cantidad de pasillos para desplazamien-
to de operarios y equipos méviles.

Bodegaje
Se han incorporado drones para el apo-
yo de los procesos de bodegaje, princi-

palmente, parala tomay control de inven-
tario. Estos dispositivos son auténomos,
con vuelo automético, rada de 360 gra-
dos para evitar colisiones y dafos. Estos
drones realizan un barrido completo a to-
das las ubicaciones de la bodega, captu-
rando fotogréficamente los SKU (unidad
de mantenimiento) y cantidad de los ar-
ticulos y subiendo en linea y en tiempo
real esta informacién al sistema WMS.

Para la movilidad de las mercaderias, al
interior de los centros logistico, la incorpo-
racion de automatizacion ha sido funda-
mental. Ya se cuenta con transpaletas robo-
tizadas, las que optimizan al maximo la uti-
lizacion del tiempo como recurso logistico.

En conjunto con esto, proveen seguri-
dad tanto para los productos, como para
las personas que trabajan en el interior de
la bodega.

CON MAS ESTACIONAMIENTOS V
ESPACIOS MODULARES

VALMAR
PREPARA
INGRESO AL
MERCADO
DE OFICINAS

Adaptarse al aumento del parque
automotor y a los requerimientos
del cliente es la tendencia en el
nicho, explica el gerente general
del holding, Sergio Jara.

"Hoy, el gran elemento diferenciador
son los estacionamientos”, explica el ge-
rente general de Empresas Valmar, Ser-
gio Jara. Con esa prerrogativa, la firma
prepara el ingreso al mercado de edificios
de oficinas.

Su conviccién proviene de estadisticas
sectoriales y percepciéon empresarial en el
Gran Concepcién, el desarrollo de Santia-
goy larealidad de Londres, cuyo mercado

inmobiliario el ejecutivo conocié afondo en
una reciente visita a Gran Bretana.

Jara explica que los edificios de oficinas
se clasifican en A+, A, By C. Los primeros
son los més nuevos (menos de 10 anos), es-
tan dotados de mayor tecnologia, cuentan
con plantas méas amplias (minimo 600 m2)
y, sobre todo, ofrecen més estacionamien-
tos (uno por cada 40 m2 de superficie ven-
dible como base).

“La disponibilidad de estacionamientos
es clave en los centros urbanos, pues los es-
pacios son reducidos y tienen un costo
elevado, ademas que la seguridad, como-
didady rapidez en el acceso se han vuelto
cruciales. Ademas, no hay que olvidar que
el parque automotor en el Gran Concep-
cion crece cerca de 5% anual”, precisa.

El gerente general detalla que poseen es-
tudios de opinién aplicados a representan-
tes de empresas de diversos tamafios y ru-
bros en la zona. Ellos revelan que la mayo-
ria preferiria tener una oficina fuera del
centro, en buena medida porque es mas
factible contar con estacionamiento. Un
fenémeno que hace rato se ve en Santia-
go, en sectores como Ciudad Empresarial
y Nueva Las Condes.

El ejecutivo agrega que el lay out impe-
rante sigue siendo el de planta libre, pues
permite que el cliente pueda generar un es-
pacio modular que se adapte a sus reque-
rimientos organizacionales. De hecho, los
sondeos de Empresas Valmar arrojan que
los usuarios se inclinan ampliamente a fa-
vor de las oficinas sin divisiones interiores.
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ed Megacentro es una de las

empresas lideres en el nego-

cio de logistica y bodegaje y

atiende las necesidades de to-

das las industrias, con bode-
gas y centros de distribucion, cuya in-
fraestructura es construida o reciclada,
del mas alto estandar tecnolégico, una
inmejorable ubicaciény exposicion a las
principales autopistas.

Actualmente cuenta con 54 centros
operativos en 9 ciudades de Chile; Lima,
Arequipa y Chiclayo, en Perd; y Florida
y Texas, en EE.UU., que suman una su-
perficie superior a 1 millén de m2, y que
la compariia busca potenciar con una es-
trategia de negocios de US$ 720 millo-
nes. Dentro de Chile laempresa proyec-
ta un inversién de US$ 480 millones, que
seré diversificada en nuevas iniciativas en
Santiago, Chillan y Antofagasta, més la
ampliacion de proyectos existentes en
Puerto Montt y Concepcidn.

En el Gran Concepcién, uno de los
cuatro puntos estratégicos es Megacen-
tro Los Carros, que en el proximo mes
inaugurara su proéxima etapa de 5.600 m2
de bodegas, ofreciendo formatos desde
los 125 m2 con oficinas incluidas u otros
requerimientos del cliente. Reinaldo Gé-
mez, gerente zonal de Red Megacentro,
destaca que “esta ubicacion esté prac-
ticamente en el centro de la ciudad.
Ademas, el Gltimo edificio de este cen-
tro contemplaré tres niveles de Mini Bo-
degas, pasando por formatos desde los

entro

Unidos

» P

proyectos en Chile, Pera y
Estados

impulsa

La empresa -una de las lideres en el negocio de logistica y bodegaje- tiene como objetivo invertir US$
720 millones en un plazo de cinco anos. En Concepcidn, se inaugurara la nueva etapa de Megacentro Los
Carros y alista el mismo formato en Chillan.

4 m2 hasta los 50 m2, que se suman alas
Mini Bodegas que operamos en Av.
Alessandri con Av. Colén”.

Gdmez también adelanta el préximo
proyecto de la compafiia en la Regién de
Nuble: “Estamos muy contentos de
anunciar el desarrollo de nuestro primer
Megacentro en Chillan, que tendra un
ubicacién privilegiada y un enfoque muy
comercial. Este centro estaré operativo
en el primer semestre del proximo afio”.

Inversiones en Santiago

Dentro de las inversiones en Santiago
destacan el desarrollo de Megacentro
Enea, un centro logistico en sociedad
con Bice Rentasy Enea, enun terreno de
14,2 hectéreas en Pudahuel (cercano al
Aeropuerto de Santiago y Ruta 68), el
cual esperan que inicie sus operaciones
a principios de 2021. Ademas, se con-
templa el reciclaje de un inmueble en la
comuna de Recoleta, a un costado de La
Vega, en el cual proyectan desarrollar un
centro de 17.567 m2.

Por otro lado, también se potenciara
el formato “Nucleos”, que consiste en

espacios de arriendo que permiten in-
tegrar distintos servicios: oficinas, loca-
les comerciales y mini bodegas, adap-
tando cada espacio a las necesidades
del cliente y creando un ambiente cola-
borativo que potencia a las empresas.
Los proyectos que se estan desarrollan-
do son Ndcleo San Diego, en el centro
de Santiago (ex fabrica de Johnson's),
Nucleo Los Trapenses, en Lo Barnechea,
que incluird un apart hotel, y el edificio
Pits Nucleo Bellavista, pronto a ser inau-
gurado. Este Ultimo es un edificio dise-
fiado por la oficina del Premio Nacional
de Arquitectura Juan Sabbagh, en el
cual participara la empresa de espacios
de trabajo compartido WeWork y se
abrird una nueva sala de Teatro Mori.

Plan internacional

Luis Felipe Lehuedé, gerente general
de Red Megacentro, indica que el plan
de crecimiento contemplado en Estados
Unidos es de US$ 140 millones, pais
donde han tenido buenos resultados
con el formato “Ndcleos”: “Nos senti-
mos autores de este invento de bode-

gas con oficinas que no se encuentran en
EE.UU. y que hemos exportado con va-
rios centros en Miamiy en Houston, y es-
tamos atentos a las oportunidades en
Austin, que tiene un fuerte crecimiento
y es el polo tecnolégico més importan-
te de esa zona del pais”.

En la misma linea, el foco del negocio
en Perl contempla una cartera de pro-
yectos por US$ 100 millones a cinco
anos, que se sumarian al total de 100 mil
m2 que ya estan concentrados en el sur
de ese pais. Alli, Red Megacentro se ha
enfocado en unidades logisticas con su-
perficies en torno a los 500 m2. “"Hemos
construido proyectos importantes y muy
interesantes para varios clientes chilenos
que estan instaldndose en Perl y que ven
en Red Megacentro un lugar donde in-
tegrar todas sus operaciones”, explica
Lehuedé.
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125 m2 con oficinas. guardias de seguridad 24/7. con excelente conectividad.
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MIBODEGA
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Bodegas desde 7 m2 hasta 18 m2
/S . L o
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