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"La transformacion es la oportunidad de hacer mas y mejor con lo
que ya existe. El derribo es una decision de facilidad y de corto plazo.
Es un desperdicio de muchas cosas: un desperdicio de energia, un
desperdicio de material y un desperdicio de historia. Ademas, tiene un
impacto social muy negativo. Para nosotros, es un acto de violencia."

Anne Lacaton







EEINTRODUCCION

El avance tecnoldgico ha modificado la manera de
comercializar productos y servicios mediante la
masificacion del internet, en donde la interaccion
se produce en linea y lo tangible se basa en el
almacenamiento logistico de productos o servicios
y el despacho hasta el consumidor final, 1o que es
conocido como “Ultima milla”. El comercio virtual
digitalizo la adquisicion de productos y tercerizo la
accion de adquirir bienes y servicios mediante un
operador llamado repartidor, entregando mayor
libertad de tiempo al consumidor.

Con la masificacion del comercio virtual(e-
commerce) nacieron nuevas tipologias
arquitectonicas en respuesta a la alta demanda,
en donde el comun denominador es la eliminacion
de la interaccion fisica con el cliente, creando
espacios carentes de disefio comercial en donde
prima la funcionalidad logistica. Estos espacios
son llamados “espacios oscuros”, que viene de
conceptos comerciales como dark store, dark
kitchen y mini bodegas.

Como respuesta al rapido crecimiento de
demanda vy la masificacion de estos servicios
se hace necesario pensar y especular en torno
a las tipologias asociadas al e-commerce, con el
fin de optimizar, disefiar y acercar la logistica al
consumidor, disminuyendo asf los desplazamientos
de Ultima milla.

La vivienda también se ha visto absorbida por el
e-commerce con la existencia de plataformas en
linea como “AIRBNB” que ofertan el arriendo diario
de residencias o parte de ellas con flexibilidad de
tiempo y contratos. Esto se asocia con diferentes
variables que influyen a que la vivienda sea
concebida como un producto del e-commerce.

El presente informe se constituye de tres partes,
en donde la primera corresponde a evidenciar
el desarrollo del e-commerce y las principales
tipologias urbanas emergentes asociadas. En
segundo lugar, se presentan diferentes puntos
que vinculan la vivienda con el e-commerce,
presentandola como un producto de este.
Finalmente, este andlisis da lugar a un proyecto
que vincula las principales tipologias asociadas al
e-commerce. En este sentido, se hace necesario
especular y contribuir sobre las nuevas tipologias
que posibilita el desarrollo del e-commerce en
entornos densos, insertando y repensando esta
arquitectura en el tejido urbano.
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Figura 1: numero de ventas del e-commerce B2C en Chile. Fuente: expandeonline.cl. 2021.
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—  CAPITULO 01
El e-commerce




BN1. EL E-COMMERCE

El desarrollo del comercio virtual(e-commerce)
en Chile ha sido exponencial. Inicialmente en el
afio 2000 se registraban ventas por 24 millones
de dolares, 21 afios después se registran ventas
por mas de 12.000 millones de dodlares. (Figura 1)

El comercio virtual comenzd con la masificacion
del internet, en donde la realizacion de compras
se viralizo y los despachos a los hogares
incrementaron exponencialmente. Asi la industria
comenzd a expandirse y nacio la ultima milla. La
palabra e-commerce se refiere a todo servicio de
compra-venta que utiliza internet como medio
para realizar la transaccion comercial.
(Beetrack, 2020)

El escenario expansion global del e-commerce
llego a Chile y en el afio 2018 se posicionaba
sobre Argentina y Brasil por concepto de ventas
en linea por habitante. Las principales categorias
en ventas en linea son viajes y turismo (29%),
servicios financieros e inmobiliarias (24%), bienes
durables (22%), entre otros. (CCS, 2018)

El constante crecimiento del e-commerce necesita
de infraestructura vy tipologias propias del comercio
las cuales se analizaran en este capitulo.
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Figura 2: tendencias del comercio electrénico en Chile com-
parado con escenario internacional.
Fuente: CCS, 2018.

Fuente: CCS, eMarketer
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Figura 3: tendencias del comercio electronico en Chile segun
mayores ventas en 2018.
Fuente: CCS, 2018.
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Figura 4: porcentaje de despachos por concepto de e-commerce en comunas de la Region Metropolitana en 2020.
Fuente: elaboracién propia en base a datos de Beetrack. 2021
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1.1.1 ¢{Qué son?

Los centros de distribucion (CD) son edificios
gue cuentan con gran capacidad de almacenaje
y que responden a las demandas especiales que
puede presentar el almacenamiento de ciertos
productos perecederos. Su principal funcion es
responder a la distribucion que se tiene que hacer
de los productos gue almacenan y las funciones
logisticas que ejecutan van mucho mas alld del
simple almacenaje. Estos centros disponen de
los medios necesarios para distribuir los distintos
productos en un tiempo excepcionalmente corto y
hacerlo de forma eficiente, tanto desde un punto
de vista de recursos como de costos econémicos.
(Beetrack, 2021)

Los CD almacenan mas que productos de grandes
tiendas comerciales, como es el caso de Mercado
Libre (ML) que cuenta con centros de distribucién
con areas mayores a 10.000 m2 vy ofrece sus
servicios logisticos a sus pequefios vendedores o
pequefias y medianas empresas (PYMES). Estos
vendedores publican sus productos en el sitio
web de ML, entregando un porcentaje de sus
ventas a cambio de obtener servicios logisticos vy
almacenamiento de estos, asegurando entregas
en menos de 24 horas al comprador.

1.1.2 Ubicacién en la Regién Metropolitana

Uno de los aspectos importantes que determinan
el funcionamiento de los centros de distribucion es
su ubicacion. Debido a la necesidad de este tipo
de centros de dar respuesta a las demandas de
distribucién, se ubican siempre en espacios con
una conexion especialmente buena. Es importante
que tengan accesos prioritarios a las vias de
distribucién a gran escala, ya sea en forma de
carreteras, vias férreas, puertos o aeropuertos.
(Beetrack, 2021)

Los centros de distribucion en la Region
Metropolitana (RM) se ubican en comunas
periféricas como Pudahuel y Quilicura, teniendo
rapido acceso a autopistas y carreteras que
facilitan la carga y descarga de camiones vy
contenedores. Se caracterizan por almacenar
una variedad de productos, tales como: articulos
de retail, alimentos no perecibles, muebles,
tecnologia, entre otros.

EN1.1 CENTROS DE DISTRIBUCION

1.1.3 Criterios de ubicacion de los CD.
1. Buena Conexion.

Dada la gran escala y drea de esta tipologia se
debe ubicar cerca de carreteras, vias férreas,
puertos o aeropuertos. Esto facilita y optimiza la
accesibilidad de carga y descarga de los diferentes
productos desde camiones y contenedores los
cuales son ingresados al CD, para posteriormente
ser despachados en vehiculos de carga de menor
tamafio.

2. Marco normativo.

Normativamente  existe una  ambigliedad
relacionada a los CD, actualmente deben
ubicarse fuera del anillo Ameérico Vespucio por
ser calificados como actividades industriales
inofensivas, molestas, insalubres, contaminantes
0 peligrosas. Utilizando un destino de uso de
bodegaje que hace necesario una carga de
ocupacion de 40 m? por persona, lo que requiere
de grandes extensiones de terreno disponible para
su desarrollo. También existen CD que quedaron
ubicados dentro del anillo Américo Vespucio, por
lo que estos mantienen su uso de suelo al ser
creados anterior a la normativa.

3. Volumen de operacién.

Los CD manejan grandes volumenes de productos
en la carga y descarga desde los camiones de
transporte a gran escala, esto requiere de
espacialidad disponible lo gue se relaciona con
actividades industriales vy dificulta su insercion en
entornos densos.
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Figura 5: ubicacién centros de distribucion de gran escala en el Gran Santiago.
Fuente: elaboracion propia en base a datos de Google. 2021
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1.1.4 Organizacion

La organizacién o layout de un CD, debe
orientarse acorde a la rotacion de los productos.
Es decir, todos los productos que se almacenan no
se distribuyen de manera unanime, sino que se
tiene en cuenta el tiempo que permaneceran en
el almacén dependiendo de la demanda existente
y prevista en cada caso. De este modo, segun la
naturaleza y el tiempo de rotacién estimado de
cada producto, este se almacena en un lugar u
otro. (Beetrack, 2021)

Dentro de los CD se puede identificar cuatro
grandes zonas:

1. Descarga:

Area de recepcién de productos en donde llegan los
camiones y se ejecutan las labores de descarga,
es donde se reciben los nuevos productos.

2. Almacenamiento:

Es el lugar donde permanecen los productos vy
estaran subdivididas dependiendo del nivel de
rotacion de los productos almacenados. Se dividen
en tres subzonas asociadas a su rotacion: alta,
media y baja.

- Zona de alta rotacién: en este espacio se
almacenan articulos que tienen una rotacion
muy elevada, en muchos casos se trata de
articulos que pueden pasar apenas unas
horas en el almacén. Debido a esta elevada
rotacion, el espacio destinado a esta zona es
mas pequefia que las otras. Sin embargo, su
ubicacion es la mas privilegiada, ya que se
encuentra cerca de la zona de entrada y de
salida de productos del almacén.

- Zona de media rotacién: aqui se almacenan
los articulos que tienen una rotacion que
no es alta pero tampoco baja. Son articulos
que pueden pasar en el almacén desde dias
a semanas. Es mas grande que la zona de
articulos de rotacion alta, y se suele situar a
continuacién de esta, lo que la ubica a una
distancia media de las zonas de entrada y
salida de articulos del almaceén.

EN1.1 CENTROS DE DISTRIBUCION

- Zona de baja rotacién: es la zona mas
amplia, aungue también la mas alejada de
los puntos de entrada y salida de productos
del almacén. El tiempo de rotacion de estos
articulos es baja, pudiendo ser de meses o
incluso afios en algunos casos.

3. Preparacion de pedidos:

Es el lugar en el que se preparan los pedidos antes
de salir y se realiza el empaqgue de estos acordes
a las ventas realizadas.

4. Carga:

Area de carga de pedidos, unida a la zona de
salida desde donde los productos y los paquetes
ya preparados salen para iniciar las operaciones
de transporte y logistica externa.

(Beetrack, 2021)

1.1.5 Funcionamiento

Los CD son los encargados de la logistica de gran
escala para el e-commerce, por esto existen
ordenamientos internos que definen su optimo
funcionamiento. Al estudiar diferentes CD se
reconocen tres tipologias.

CD en L: esta tipologia se evidencia en CD de
menor escala, donde sus muelles de carga vy
descarga son independientes permitiendo una
organizacion vy clasificacion de los productos
almacenados.

Fuente: elaboracién propia
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Figura 6: organizacion interno centro de distribucion: zona verde - alta rotacion, zona azul - media rotacion y zona rosa - baja

rotacion. Fuente: Ingenieriaindustrialonline.com. 2018.

CD en U: tipologia mas utilizada por su capacidad
de ampliacién en almacenamiento, por lo que
es de gran escala. Se caracteriza por tener sus
muelles de carga y descarga adyacentes a sus
oficinas, lo que permite una optima clasificacion

de los productos y procesos.

CD en I: tipologia de escala mediana/grande,

donde

los muelles de carga y descarga se

encuentran opuestos, lo que permite una rapida

rotacion de los productos.

Fuente: elaboracién propia
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BN1.2 MINIBODEGAS

1.2.1 ¢Qué son?

Las instalaciones de minibodegas nacieron en
Texas, Estados Unidos en 1960 y desde ese
entonces la industria del mini bodegaje ha sido
uno de los sectores de mas rapido crecimiento de
Estados Unidos en los Ultimos 35 afios.
(Monsalve, 2011, P.11)

Son edificaciones construidas exclusivamente
para ofrecer el servicio de bodegaje de menor
escala en sectores con ubicacion privilegiada,
con gran accesibilidad que ofrecen el servicio de
arriendo para almacenamiento. Prestan el servicio
de bodegaje en espacios desde 2 m? hasta los
60 m? ofreciendo seguridad y gran conectividad a
emprendedores 0 pymes que requieran el servicio.

La tendencia internacional, de paises desarrollados
como Estados Unidos, Reino Unido o Australia,
cuyo promedio alcanza los 0,368 m2 por habitante,
es un fuerte indicador del auge sostenido que
tendrd este mercado, el que cada vez mas
privilegiard posiciones en polos de alta densidad,
para cumplir con la demanda comercial de Ultima
milla; pequefios centros de acopio o incluso como
oficinas-conteiner que permitan mantener un
lugar de trabajo cerca de la familia pero fuera de
la casa, por lo que aun hay un importante margen
de crecimiento para el mercado de mini bodegas.
(Labbé, 2021)

Chile reporta una superficie de minibodegas de
246.268 m=2 correspondiente a 80 centros. Una
cifra por debajo de naciones como Reino Unido
(4.691.604 m2) o Estados Unidos (285.000.000
m2). Se debe considerar las minibodegas como
un actor en la cadena logistica de ultima milla
y, para ello, implementar nuevas estrategias de
operacion y arquitectura con el fin de mantener
una experiencia de usuario de alto estandar, tanto
al cliente particular como a empresas.

(Pérez, 2021)

Con el aumento exponencial de las ventas online,
el e-commerce y la nueva tendencia de los Dark
Stores, el negocio (arriendo de mini bodegas) fue
mejorando. Con la modalidad de teletrabajo, donde
muchas oficinas se desocuparon o simplemente
se fueron achicando, la situacion fue generando
cambios en la industria, cambios que llegaron
para quedarse. (Rezepka, 2020)

El mercado de las minobodegas ha experimentado
un fuerte crecimiento, fundamentalmente debido
al boom del comercio electrénico. La vacancia
alcanzd su menor nivel en siete afios mientras
los centros de minibodegaje que se construyeron
en medio de la pandemia ingresaron al mercado
practicamente rentados. (Saravia, 2021)

La baja disponibilidad de minibodegas esta
intimamente ligada a la importancia que han
adquirido los servicios de entrega de “Ultima
milla” en las pymes y empresas logisticas, que
han requerido espacios para almacenar productos
y, desde ahi, despacharlos. (Saravia, 2021)

1.2.2 Criterios de
minibodegas:

ubicacion  para

1. Buena conectividad vial.

La minibodegas se caracterizan por su ubicacion,
siempre encontrandose cercanas a ejes viales
troncales o con caracteristicas de centralidad. Una
buena accesibilidad vial permite un mejor acceso
a las minibodegas, considerando su vinculacion
con la Ultima milla, con zonas de carga y descarga
para los vehiculos., la escala de ellos es mediano
con furgones o camionetas.

2. Marco normativo.

Se emplazan en zonas de desarrollo comercial,
siendo  catalogadas normativamente  como
bodegaje de menor escala inofensivo.

3. Escala.

La escala de las minibodegas es desde los 2m? a
los 60m?, lo que hace posible la insercion de esta
tipologia en entornos densos a diferencia de los
centros de distribucion.

4. Entorno densificado.

Como las minibodegas se relacionan directamente
con el e-commerce, el ubicarse en un entorno
densificado y central aumenta las posibilidades de
demanda y disminuye los tiempos en traslado por
concepto de Ultima milla.
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BN1.2 MINI BODEGAS

1.2.3 Funcionamiento

Las minibodegas llegaron para satisfacer la alta
demanda del bodegaje, se especula gue 10s inicios
de esta actividad comercial fue la adquisicion por
parte de “inversionistas hormigas” de bodegas de
menor escala presentes en edificios habitacionales,
funcionando como una forma de inversion en
inmuebles que posteriormente serian arrendadas.

Actualmente, el negocio de las minibodegas
presenta una baja vacancia de disponibilidad en sus
espacios por ser un soporte para emprendedores
y PYMES que requieren de un almacenamiento
para comercializar sus productos por internet.

La oferta en Santiago se constituye de minibodegas
conacceso a: zonas cargay descarga de productos,
almacenamiento, seguridad perimetral, recepcion,
espacios de cowork, entre otros.

Laseguridad es un eje fundamental en esta tipologia
comercial, como también los espacios de cowork
que entregan un soporte para emprendedores,
usuarios de esta tipologia, que buscan potenciar
Sus negocios contando con espacios de trabajo vy
reunion.

1.2.4 Tipologias

Las minibodegas son ofertadas con flexibilidad de
tiempo y contratos, existen empresas que ofrecen
el servicio de retiro, almacenamiento y entrega de
mercancia previa coordinacion.

Se reconocen tres tipologias relacionadas con el
tamafo ofertado de minibodegas:

- Domestica: por su escala son recomendadas
para almacenamientos temporales y generalmente
son utilizadas por personas que requieren de un
espacio extra de almacenamiento que su vivienda
no les puede entregar. Esta tipologia ofrece retiro
y entrega de la mercancia.

- Regular: almacenamiento de tamafio
mediano que es utilizado por requerimiento de
espacio domeéstico, pero también por peguefios
emprendedores que requieren una organizacion y
almacenamiento mayor de sus productos.

- Comercial: almacenamiento de mayor escala
demandado por PYMES, permite el almacenamiento
y organizacion prolongado de articulos de mayor
tamafio.

Evolucion demanda de almacenamiento en Santiago (m?)

mZ

60.000

40.000

2010 2011 2012 2013 2014

37.775
35.682
33.673
31.777
28.087 23885
26.384 )
24.452
22.475
20.000
0

2015 2016 2017 2018 20219 2020

Figura 8: gréfico referente a la demanda de bodegaje en Santiago en m2.
Fuente: Elaboracion propia en base a datos de tesis Monsalve, R. 2021.
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MINIBODEGA DOMESTICA (lockers)
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de AKIKB. 2021.

Figura 9: tipologias de minibodegas ofertadas con ubicacion en Santiago, Chile.
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1.3.1 ¢éQué son?

Una dark store es una empresa que se dedica a
vender productos de forma completamente virtual.
Es decir, no cuenta con una tienda fisica abierta al
publico, solo con un espacio fisico utilizado para
las operaciones de logistica y administrativas del
negocio. Por lo tanto, los clientes no tienen acceso
directo a los productos, sino que realizan sus
compras desde un sitio web o aplicacion movil,
y reciben sus pedidos a través de un servicio de
entrega a domicilio. (Beetrack, 2021)

La principal diferencia con los CD es su escala,
las dark store funcionan a una menor escala,
relacionandose en la mayoria de las veces con el
consumidor final. Estas tiendas virtuales cerradas
fisicamente al publico se masificaron en el afio
2019 en Chile con la llegada de la pandemia
por COVID-19, en donde las cuarentenas
imposibilitaban el desplazamiento hacian la tienda
fisica y los pedidos se comenzaron a realizar por
internet y aplicaciones moviles.

El avance hacia la virtualizacion de las tiendas es
cada vez mayor y diferentes marcas evallan su
posicion actual, para transformarse a dark store.
Los negocios estan en una transformacion hacia
un modelo cada vez mas digital, por lo cual se
estd evaluando cada posicion, como también
los metros cuadrados de las salas de venta.
(Cencosud, 2021)

1.3.2 Ventajas de una dark store v/s tienda
comercial.

1. Una mavyor accesibilidad y facilidad para llegar
a areas mas grandes. Este modelo puede tener
varias ubicaciones con un gran numero de pedidos.
Esto no sucede con una tienda minorista ya que
vienen delimitadas por el espacio y el volumen.

2. Un mayor numero de productos disponibles.
Esta modalidad ofrece un mayor control sobre
el stock disponible, ya que cuentan con una
plataforma de pedidos en linea.

BN1.3 DARK STORE O TIENDA OSCURA

1.3.3 Localizacidon

A pesar de que una dark store no cuenta con
tienda fisica por tratarse de una empresa
digital, si dispone de bodegas ubicadas en zonas
estratégicas, con un radio de cobertura amplio
para realizar las entregas a sus clientes. En estas
bodegas se preparan los pedidos para ser enviados.
Por lo tanto, no hay clientes frecuentando el lugar,
tampoco hay cajas registradoras, empleados
para atender al publico, entre otros recursos.
(Beetrack, 2021)

La ubicacion de una dark store es clave para
dar cumplimiento a los despachos de Ultima
milla en el menor tiempo posible, por lo que sus
ubicaciones siempre son cercanas a la demanda
con el fin de reducir tiempos en despachos y que
el cliente tenga su pedido lo mas rapido posible.
Un ejemplo de ello es la dark store de Jumbo
ubicada en el subterrdneo del centro comercial
Costanera Center.

Una vez que se recibe el pedido través de su
pagina web o aplicacion, los empleados en la
bodega se encargan de empacar los productos
y prepararlos para su envio. Estando listos, se
procede con el despacho de mercancias, ya sea
en una flota vehicular propia o mediante servicios
logisticos tercerizados como Rappi, Uber Eats,
entre otros. (Beetrack, 2021)

3. Reduccién del coste de las operaciones. La
optimizacion del espacio vy el tiempo, la visibilidad
de la disponibilidad de los productos en linea vy la
organizacion hace que esta modalidad sea mas
rentable desde un punto de vista financiero.

4. Mejor servicio al cliente. Las Dark Store pueden
servir las 24 horas, los siete dias a la semana.
(Barroso, 2021)
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1.3.4 Criterios de ubicacion de una dark
store:

1. Buena conectividad vial.

Su ubicacion debe ser cercana de ejes viales
troncales que permita el abastecimiento vy
desplazamiento de repartidores, principales
usuarios de las vias, desde la tienda oscura hasta
el consumidor final.

2. Marco normativo.

Estas tiendas oscuras son de cardcter emergente
por lo gue la normativa es ambigua y no las
reconoce. Sin embargo, se emplazan en zonas
donde prima el desarrollo comercial y son
catalogadas como bodegaje de menor escala o
establecimientos industriales con desarrollo de
actividades inofensivas.

3. Cercania con el consumidor.

Ubicarse cerca del consumidor final le permitira
a la dark store reducir sus tiempos de entregas
por concepto de Ultima milla, teniendo mayor
penetracion en entornos densos con alta demanda
de e-commerce.

4. Nula exposicién comercial.

Las transacciones y exposicion se producen de
manera virtual en sitios web o aplicaciones, por lo
que los principales usuarios del espacio fisico seran
los trabajadores vy repartidores del comercio. Esta
tipologia no requiere de exposicién comercial,
por lo que no necesita estar en una via de alta
exposicion visual.

Figura 10: Dark Store al interior de Jumbo Costanera Center.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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1.3.5 Funcionamiento

Las tiendas oscuras tienen su origen en la necesidad
de solicitar el despacho de diversos productos vy
Su organizacion interna se asemeja a la de los
centros de distribucion, pero en una escala menor
debido al requerimiento de encontrarse inmersas
dentro de la ciudad, donde se encuentra la alta
demanda de estos servicios.

Sunombre proviene de la nula exposicion comercial
que necesitan estas tipologias para operar, por
lo que es dificil reconocerlas en la ciudad, ya
gue operan generalmente en el anonimato de su
ubicacién.

El  funcionamiento 'y organizacion interior
responde a una optimizacion del espacio y orden,
que posiciona los productos por categorias,
permitiendo la rapida recoleccion de estos para
posteriormente ser despachados.

Se caracterizan por presentar plantas libres
con gondolas que almacenan los productos,
asemejandose a un supermercado pero sin
publicidad y primando la logistica de procesos.

BN1.3 DARK STORE O TIENDA OSCURA

1.3.6 Organizacion

Se reconocen las siguientes zonas dentro de una
dark store:

- Zona de almacenamiento.

Es el lugar donde se encuentran los productos,
categorizados y ordenados, dispuestos a ser
manipulados. Esta etapa logistica se reconoce
como picking.

- Zona de carga.

Es el lugar donde se realiza la recepcidén vy
clasificacion de productos que vienen entrando a la
dark store para ser almacenados y posteriormente
distribuidos.

- Zona de Cross docking.

Es donde llegan los productos que seran
despachados inmediatamente al consumidor
final, saltdndose el almacenamiento. Esto permite
reducir la manipulacion del producto, lo que
permite que el consumidor final tenga antes su
producto.

- Zona de despacho.

Es donde se empaquetan los productos y quedan
listos para ser entregados al repartidor de Ultima
milla para gue los entregue al usuario final. Esta
etapa logistica se conoce como packaging.
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ZONA DE CARGA

ZONA DE DESPACHO

Figura 11: esquema de organizacion interna de una dark store.

Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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BN1.4 DARK KITCHEN

1.4.1 ¢Qué son?

Las dark kitchen son restaurantes sin mesas,
sillas ni garzones, solo cocinas con despacho de
productos. Es la tendencia mundial que llegd a
Chile, en medio de la pandemia (2019), y que
permite a los locales de comida atender solo a
través de la venta digital, ahorrando espacios vy
concentrandose en el delivery. (Fuentes, 2020)

En el mercado se ofertan arriendos de dark kitchen
desde los 15 m? y vienen equipadas con extractor
de aire, lavamos, lavaplatos, instalaciones: agua
fria, caliente, alcantarillado, gas vy electricidad.

Existen cocinas privadas (15m?) que ofrecen
espacios exclusivos para una empresa 0 marca
y vienen completamente equipadas con equipos
de trabajo. (refrigeradores, cocinas, entre otros).

Otro tipo de dark kitchen ofertadas son las
colaborativas, que viene equipadas solo con las
instalaciones mencionadas inicialmente, apelando
a gue la empresa instale sus equipos de trabajo
y se enfocan en emprendedores o PYMES que
comparten espacios desde dos (30 m?) hasta
cuatro (60m?) cocinas juntas, cada una con sus
instalaciones.

Algunas empresas ofrecen dark kitchen para
arrendar por horas, entregando a emprendedores
0 PYMES la capacidad de operar con resolucion
sanitaria.

La dark kitchen esta haciendo que el servicio
de delivery tome cada vez mas relevancia en el
sector logistico. Esto se debe a tendencias como
el hecho de que recibir el pedido a domicilio se
ha convertido en el factor mas importante para
el 62% de los consumidores al considerar una
compra via online. (Beetrack, 2021)

Este sistema de comercio electrénico gastrondémico
se da a través de la alianza entre una marca de
comida y una empresa de dark kitchen. Esta
Ultima suele ofrecerles a sus clientes instalaciones
de cocina vy servicios de delivery. En este sentido,
las dark kitchens pueden estar gestionadas por
empresas de delivery, empresas especializadas o
de manera auténoma por restaurantes.
(Beetrack, 2021)

1.4.2 Beneficios de una dark kitchen.
1. Reduccidon de costos de inversion.

Los costos disminuyen considerablemente, ya que
no se invierte en elementos como mesas, platos,
menus impresos, servilletas, ni de un lugar de
recepcion para atender al publico.

2.Reduccion de gastos de personal.

Al no contar con un espacio de atencién directa
al publico, tampoco hay gastos relacionados con
camareros, recepcionistas, seguridad, entre otros.

3.Competitividad en los precios.

Gracias al ahorro que supone el personal y los
insumos, la empresa puede abaratar el costo de
su menu, permitiéndole ser mas competitiva en
el mercado.

4. Competitividad en el servicio de entrega.

Al no tener que dedicar esfuerzos al servicio en
fisico, la empresa puede optimizar al maximo su
logistica para hacer que las entregas a tiempo
sean su principal ventaja competitiva.
(Beetrack, 2021)

Restaurant Restaurant

Tradicional Dark Kitchen
Espacio Necesario 100 m? 15 m?
Empleados +15 2-4
Inversion Inicial 40 mm Solo maquinaria necesaria
Tiempo de apertura 12-36 semanas 2-4 semanas
Tiempo prom. Delivery 45 min 25 min
Riesgo Gran inversion inicial, Pequefia inversion,

con bajo retorno con rapido retorno

Figura 12: cuadro comparativo entre restaurant tradicional y dark kitchen
Fuente: Elaboracion propia en base a datos de Black Kitchen. 2021.
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1.4.3 Criterios de ubicacion de una dark
kitchen.

1. Buena conectividad vial.

Su ubicacion debe ser cercana de ejes viales
troncales que permita el rapido desplazamiento
de repartidores desde la dark kitchen hasta el
consumidor de las preparaciones.

2. Marco normativo.

Las cocinas oscuras son de caracter emergente
por lo que la normativa es ambigua para ellas.
Se emplazan en zonas de desarrollo comercial y
las dark kitchen ofertadas cuentan con resolucion
sanitaria para la elaboracion de alimentos.

3. Cercania con el consumidor.

Se ubican en zonas de alta demanda por concepto
de delivery en comida. Su cercania con el
consumidor final le permitird a la dark kitchen
realizar despachos en menor tiempo, lo que es
fundamental porgue permite la entrega de comida
a la temperatura adecuada.

Area de Pre-lavado

Servicio Limpieza Areas
Comunes

4. Nula exposicion comercial.

Las transacciones vy exposicion se producen
de manera virtual en sitios web o aplicaciones
moviles, por lo que los principales usuarios del
espacio fisico seran los cocineros y trabajadores de
reparto. Esta tipologia no requiere de exposicion
comercial, por lo que no necesita estar en una via
de alta exposicién visual.

5. Entorno densificado.

Una ubicacion en zona con densificacion o
adyacente a ella, significa una mayor demanda en
ventas, siempre y cuando se encuentre su publico
objetivo en el lugar. El emplazarse en entornos
densos aumenta las posibilidades de disminuir los
trayectos hacia el consumidor final del producto.

._.\.f'p I\ '\ .J

>

Camaras de

Seguridad

Runner

Am PIio Estacionamiento

para Delivery

Figura 13: servicios adicionales ofertados por Black Kitchen.
Fuente: Black Kitchen. 2021.
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BN1.4 DARK KITCHEN

1.4.4 Tipologias

Las dark kitchen estudiadas se ubican en la Regién
Metropolitana y corresponden a tres centros:
Dark Kitchen Factory, Hood Dark Kitchen y Casa
Carmencita Dark Kitchen.

Dos de ellas se caracterizan por declararse
con publicidad en su exterior lo que facilita su
reconocimiento, pero la mayoria de las dark
kitchen operan en el anonimato de su ubicacion
con el fin de solamente promocionarse de manera
virtual. En este sentido, existe una decision de

cada centro de declarar o operar en el anonimato DARK KITCHEN FACTORY
visual de la ciudad. DK / VIVIENDA

AV. OSSA CN AV. FRANCISCO BILBAO
Respecto a su organizacion interna, presentan LA REINA

una zona de preparacion de comidas (cocina),
zona de transito, zona de espera de productos,
zona de entrega para ser despachado y zonas de
desechos.

El interior de cada cocina presenta diferentes
areas:

- Zona humeda. HOOD DARK KITCHEN

COMERCIO / DK

Donde se encugntra la linstalacion de agua, DIAGONAL ORIENTE CON AV. MANUEL MONTT
generalmente se instala mas de un fregadero para PROVIDENCIA

separar la zona del lavado de utensilios con el
lavado de manos.

- Zona caliente.
Es donde se encuentra la instalacion de gas vy

electricidad lo que permite realizar las cocciones
de preparaciones en cocinas.

- Zona de preparacion.
Aqui ocurre el trabajo posterior a la cocina, se
caracteriza por presentar mobiliario para poder

trabajar la comida y organizarla.

- Zona de almacenamiento.

Pequefia zona con acceso a electricidad vy alejada

CASA CARMENCITADARK KITCHEN

del calor que emana la cocina, para almacenar VIVIENDA/ DK / OFICINAS
tanto alimentos no perecibles como los que CARMENCITA CON AV. PDTE. RIESCO
requieran refrigeracion. LAS CONDES

Figura 14: ejemplo de dark kitchen existentes.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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COCINA PRIVADA EQUIPADA

TIPOLOGIA 15 M2
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COCINA COLABORATIVA SEMI-EQUIPADA

TIPOLOGIA 60 M2

Figura 15: tipologias ofertadas para dark kitchen

Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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CAPITULO 02 :
LA VIVIENDA COMO MANIFESTACION
DEL E-COMMERCE




2.1.1 Aplicaciones mdviles y vivienda

La tecnologia y las aplicaciones moviles se
encuentran en constante actualizacion vy la
vivienda no ha quedado fuera de estas con el
e-commerce. Con la llegada de plataformas
en linea que permiten obtener alojamientos
de manera virtual, como AIRBNB y booking, el
acceso a una vivienda de paso se ha facilitado.
Estas aplicaciones o servicios mdviles ofrecen
viviendas o partes de ella para arrendar por dias.

AIRBNB surgi¢ en 2008, cuando dos disefiadores
que tenfan espacio libre en su casa decidieron
ponerlo a disposicion de tres viajeros que buscaban
un lugar para hospedarse. En la actualidad,
millones de anfitriones y viajeros optan por crear
una cuenta gratuita en Airbnb para publicar sus
espacios y reservar alojamientos en cualquier
parte del mundo. Ademads, los anfitriones de
experiencias en Airbnb comparten sus intereses y
pasiones tanto con los viajeros como con la gente
local. (Airbnb, 2021)

En la actualidad es una plataforma digital que
ofrece mas de seis millones de propiedades en
casi 190 paises alrededor del mundo. Funciona
como intermediario en un mercado donde los
anfitriones ofrecen sus alojamientos vy los viajeros
pueden reservarlos a través de su computadora
0 smartphone. La empresa no posee inmuebles
propios sino que obtiene un porcentaje establecido
por parte de ambas partes por servir como lugar
de encuentro. (Nieto, 2021)

Una de las principales ventajas es la flexibilidad
de alojamiento y ubicaciéon. Se puede optar por
alquilar una casa, un departamento o solamente
un cuarto, por ejemplo, y compartir el resto de los
espacios con los duefios u otros huéspedes. Esto
permite aligerar un poco el presupuesto o conocer
gente. Entre las desventajas, se encuentra el
hecho de no contar con una recepcion, como
los hoteles, donde generalmente hay alguien
esperando a cualquier hora y dia. (Nieto, 2021)

La alta demanda de estos servicios ha traido
consecuencias en las comunidades por el constante
recambio de huéspedes. Esta actividad emergente
se encuentra desregularizada juridicamente, como
muchas del e-commerce, por lo que alrededor de
todo el mundo ha traido consecuencias.

EN2.1 SERVICIO DE APLICACIONES MOVILES

En el caso de Miami, la comunidad se opuso al
arriendo de propiedades de corto plazo mediante
aplicaciones por las externalidades asociadas.
Como consecuencia de esto, y ante el constante
aumento de demanda, nace el primer edificio de
uso exclusivo para aplicaciones moviles, Natiivo
Miami.

Dicha modalidad de alojamiento responde a una
situacion no reglada en nuestro ordenamiento
juridico, que consiste en la oferta a terceros
por medio de plataformas digitales de contacto
como portales en linea, dirigida a huéspedes,
normalmente viajeros o de paso, ofrecidas
por propietarios, agentes de intermediacion
0 administradores que operan en caracter de
“anfitriones”. Desde luego, dicha modalidad no se
ajusta a la actividad regulada, tipica y homologable
de hospedaje turistico a través de hoteles,
residenciales, posadas, fondas o pensiones que
en su ejercicio como actividad comercial.
(Salgado, 2021)

Aungue AIRBNB representa un porcentaje pequefio
de toda la vivienda disponible en una ciudad,
puede suponer un porcentaje muy importante en
algunos barrios, como pasa en el casco antiguo
de Barcelona. Un estudio de 2015 indico que el
9,6% de las viviendas en el centro histérico de la
ciudad estaban en AIRBNB, y en la zona del barrio
Gotico, dentro del barrio antiguo, el porcentaje
alcanzaba el 16,8%. (Guttentag, 2018)

T

Figura lImage coceptua edificio Natiivo Miami.
Fuente: natiivomia.com. 2021.
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2.1.2 Restricciones al arriendo de corto
plazo en el mundo

- Amsterdam: el alquiler de casas completas esta

limitado a 60 dfas al afio y esto se va a reducir a Santiago
la mitad. 46%
30.000 l
- Barcelona: los alquileres de corta duracion tienen 26.724
que tener una licencia y no se estan emitiendo 25.000 N
licencias nuevas.
20.000 18.281

- Berlin: los propietarios necesitan un permiso

para alquilar el 50% o mds de su residencia LS

principal durante un periodo de tiempo corto. St 1958?_ |
, . 5715

- Londres: los alquileres de corta duracion de 5000

casas enteras se restringen a 90 dias al afio.

1.975
28 201 481 888 o

0
. e g 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
- Palma: el alcalde ha anunciado la prohibicion de

los alquileres de corta duracion. Valparaiso, Vifia del Mar y Concén
0,
- Nueva York: normalmente es ilegal alquilar pisos 82%
durante 30 dias consecutivos 0 menos, a no ser A .
que el anfitrion esté presente. :
12000
- Paris: los alquileres de corta duracion estan
limitados a 120 dias al afio. 9.000
7213
- San Francisco: los anfitriones deben registrarse 6.000
como empresa Yy obtener certificados para —_—
el alquiler de corta duracién. El alquiler de 3.000 = i
ropiedades enteras estd limitado a 90 dias al .
gﬁop g 6 131 250 ¥

0 -
2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

- Singapur: el periodo minimo de alquiler de

o S . . La Serenay Coquimbo
vivienda publica es de seis meses consecutivos.

87%
- Tokio: el home sharing se legalizd solo en 2017 200 —
y estd limitado a 180 dias al afio. 7.000 T
(Guttentag, 2018) 6.000 :

5000

3.000

2.000
1.080
1.000 — u B
i 100 s 21 2
1 I ‘ 14 2 & 5
il L 1 - : ' 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
' Figura 18: unidades disponibles en AIRBNB Chile.
Fuente: La Tercera. 2019.

Figura 1/: espacios comunes edificio Natiivo Miami.
Fuente: natiivomia.com. 2021.
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2.1.3 Escenario mundial

La alta demanda por alojamiento es un fendmeno
a nivel mundial, en comparacion con los 26.724
anuncios registrados en Santiago el afio 2019,
Londres se posicionaba con 59.302 anuncios de
vivienda el afio 2018.

Este fendmeno de digitalizacion de la vivienda la
posiciona como un producto del e-commerce el
cual es ofertado en la red, en donde se benefician
los duefios de las propiedades, las aplicaciones
cobrando porcentaje del monto pactado y los
arrendatarios.

Debido a la alta demanda de estos servicios se han
presentado externalidades a nivel mundial por los
impuestos asociados al arriendo de propiedades,
pues al no ser una actividad normada por ser de
caracter emergente, las viviendas son utilizadas
como apart hotel sin declararse de caracter
comercial.

Ademas, las externalidades asociadas al recambio
constante de usuarios de las propiedades afectan
directamente a los propietarios que habitan junto
a estas viviendas.

Las capitales de Airbnb

EN2.1 SERVICIO DE APLICACIONES MOVILES

2.1.4 Tipologias mas demandadas

Estos servicios se mantienen al alza en la demanda
y plataformas como AIRBNB siguen creciendo, por
lo que al no estar regulada en los distintos paises,
como gran parte del comercio electrénico, genera
una zona de normativa gris.

Sucede algo similar con las aplicaciones de
transporte en Latinoamérica, las cuales generan
conflictos con los transportistas regulados por
la alta demanda de servicios que presentan las
aplicaciones.

En Santiago, la tipologia mejor calificada vy
mas demandada es la de 1 dormitorio mas 1
bafio, le siguen los departamentos tipo LOFT vy
estudio. Las caracteristicas principales de las
tipologias mas demandadas es que no cuentan
con estacionamiento, accesibilidad a transporte
publico, dreas verdes cercanas, servicios v
comercio.

N° de anuncios activos de Airbnb en una seleccién de ciudades de todo el mundo®

B Anuncios activos

@ Precio medio por noche

Loncres £ I <202 @ 15732¢

Paris 11l [ -: -2
NECENE S 2000 EEEE
w [ -0 o0
Rio de Janeiro - EEW

roma I GG - 753

Moscu

sidney & GG 2 216
Barcelona == |GG 20.756
Melbourne &5 |GG 10.031
Los Angeles 2= |G 5237
Madrid == |G 16204
Beriin === N 15.709

100,89€
159,03€
109,44€

49,59€
105,16€
114,57€
155,61€
106,02€
138,51€
® 2063¢
©® 7866€

Figura 19: paises con mayor nimero anuncios de vivienda en AIRBNB en el mundo.
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NOMBRE| PUNTUACION| N°RESENAS| HUESPEDES| HABITACIONES| CAMAS| BANOS| ESTACIONAMIENTO
ESTUDIO 4,93 122 2 1 2 1 NO
1D +1B 4,96 105 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,88 347 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,72 395 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,9 115 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,82 155 3 1 2 1 NO
1D +1B 4,91 225 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,9 224 2 1 1 1 s/1
1D +1B 4,89 112 2 1 1 1 s/1
1D +1B 4,94 280 2 1 1 1 J
1D +1B 4,8 123 4 1 3 1 s/1
1D +1B 4,91 183 2 1 2 1 s/1
1D +1B 4,89 151 3 1 1 1 J
1D +1B 4,83 124 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,83 104 4 1 3 1 s/l
1D +1B 4,9 210 2 1 1 1 NO
12 +1B 4,72 163 4 2 3 1 J
1D +1B 4,81 124 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,9 144 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,83 116 4 1 3 1 J
1D +1B 4,92 122 2 1 1 1 NO
1D +1B 4,9 154 3 1 2 1 s/1
LOFT 4,78 196 2 1 1 1 J
1D +1B 4,84 174 2 1 1 1 s/1
1D +1B 4,72 163 2 1 1 1 s/l
4,8572 4331 2,44 1,04 1,48 1 48%

Figura 20: tipologias con mayor demanda en AIRBNB en Santiago
Fuente: Elaboracion propia en bases a datos AIRBNB. 2021

Alquiler del tipo Airbnb en Latinoamérica

N° de anuncios activos de tipo Airbnb en una seleccién de ciudades de América Latina”

Rio de Janeiro K& |, .37
Buenos Aires == TN (7529
Ciudad de méxico Il [ NENEGEGEGEEEE ¢ -5/
Bogotd e N 32
sao Paulo B3 [ s sss

Provincia de Santiago Bam

Lima
Cancun -l
Medellin mm
Santo Domingo m'm
Ciudad de Panamd ™ [ 1.931
San Jos¢ mmm . 1.187

Figura 21: paises con mayor cantidad de anuncios de vivienda en AIRBNB Latinoameérica.
Fuente: Statista. 2018
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2.2.1 Aumento en el valor del suelo

El suelo representa la apropiacion de una parte
del excedente social por quienes controlan el
suelo, bien escaso, no reproducible y de uso
imprescindible. (Sabatini, 1990)

Segun la figura 19 el precio del suelo ha crecido
un 218%, pasando de 18,4 UF/m2 promedio en
2010 a 58,5 UF/m2 en 2019, lo que se traduce
en un crecimiento promedio de 15% anual. Este
constante aumento se atribuye, entre otros
factores, al incremento de la demanda por espacio
residencial y una mayor demanda por vivienda
como inversion.

El precio del suelo ha estado sometido a una
dinamica de significativo crecimiento en los ultimos
afios, el que se vio acelerado desde mediados de
2014, producto del adelantamiento de demanda
por la aplicacion del IVA para la vivienda, lo que
triplico el consumo de suelo en un afio. Este
fendomeno ha sido transversal a todas las comunas
analizadas, aungue con distintas intensidades.
(Serey, 2021)

El desarrollo urbano e inmobiliario en la Regién
Metropolitana ha traido como consecuencia el
aumento en el valor del suelo urbano, como
consecuencia el valor del suelo en la Regidn
Metropolitana ha crecido el doble gue el precio
de las viviendas. En concreto, en cuatro afios,
el precio del suelo en la Regidén Metropolitana
subid 45%, mientras que el valor de venta de las
viviendas se incrementd en 27%. (Cabello, 2019)

EVOLUCION DE PRECIOS DEL SUELO ENTRE 2010 Y 2019
VALOR UF/M2 PROMEDIO

T
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Figura 22: evolucion valor suelo UF/m? Gran Santiago.
Fuente: Diario Financiero. 2021.

BN? .2 VALOR DEL SUELO Y ARRENDATARIOS

2.2.2 Aumento de arrendatarios

Debido al aumento del valor suelo vy las tasas de
interés en los créditos hipotecarios el acceso a
la compra de vivienda se ha vuelto mas dificil
de conseguir, como consecuencia de esto se
presencia un aumento de los arrendatarios por
sobre los propietarios en la Region Metropolitana.

En los Ultimos 20 afios el numero de hogares
arrendatarios se duplico y los propietarios han
crecido 23%. Los precios de vivienda, en tanto,
han crecido cerca de 40% en los Ultimos 5 afios,
y Nno se observan movimientos similares en el
precio de arriendo. De hecho, el precio real de
este segmento en el Gran Santiago ha caido vy
se ha mantenido creciendo de manera acotada
en términos nominales solamente gracias a la
inflacion. (Rivas, 2020)

Asi se puede reconocer una tendencia descendiente
de los propietarios, desde el 2003 la propiedad
de vivienda viene descendiendo en Chile. Se ha
pasado de un 70% de propiedad de vivienda a
algo menos de 60% en 2017. (Simian, 2018)

La encuesta CASEN 2017 muestra que los hogares
de arrendatarios estan por personas mas jovenes,
en promedio de 41 afios (versus 58 afios del hogar
propietario). El 42% tiene menos de 35 afios vy
el 65% menos de 45 aflos. En términos de sus
ingresos, éstos son mas bien altos: algo mas de la
mitad estd en los quintiles de ingreso IV y V y otro
18% estd en el tercer quintil. (Simian, 2018)

De acuerdo con la misma encuesta, es posible
sefialar que la mitad delos hogares de arrendatarios
se encuentran en la Regidon Metropolitana. Este
constante aumento de arrendatarios se atribuye,
entre otros factores, al aumento del valor de suelo,
el aumento en el valor de las propiedades para
compra y un cambio cultural de las generaciones.
La vision global de la vivienda como un instrumento
de paso y no como un bien durable en el tiempo
(suefio de la casa propia) es cada vez mas popular
entre los jovenes con capacidad adquisitiva.
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Figura 23: porcentaje de comparacion entre propietarios, arrendatarios y otros. Hogares ubicados en zonas urbanas.
Fuente: Elaboracion propia en base a CASEN historicos. 2021.
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“Figura 24: valor UF/‘mZ‘bromedio de venta en vivienaa nuevas desde 2006 a 2020.

Fuente: Estudio oferta inmobiliaria Gran Santiago, GFK. 2021.
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2.2.3 Razones en el aumento de

arrendatarios

Una primera razén que explica el cambio hacia
mas arriendo versus compra puede estar en el
fuerte aumento en los precios residenciales. Las
viviendas se han vuelto caras de comprar y menos
caras de arrendar.

La segunda razon que explica la expansion del
mercado de arriendo es el crecimiento de la
oferta. En algunos proyectos y en comunas
especificas, facilmente la mitad de las unidades
puede ir a inversionistas y no a usuarios finales.
Cifras del Banco Central muestran un aumento
en el nimero de personas que mantienen dos
créditos hipotecarios y aquellos que tienen tres o
mas. Se trata por tanto de unidades que, una vez
entregadas, pasan a ofrecerse en arriendo.

La tercera razon del aumento en el arriendo
podria estar en el cambio en los estilos de vida
de los hogares chilenos. La encuesta realizada
por un foro inmobiliario del ESE Business School
a potenciales compradores de vivienda aporta
alguna luz.

SN2 .2 VALOR DEL SUELO Y ARRENDATARIOS

Casi la mitad de los encuestados arrienda su
vivienda. Ellos valoran cosas como los viajes,
cercania a espacios de entretencién y descanso,
lugares de trabajo y medios de transporte.

Este tipo de cosas estd en zonas urbanas
consolidadas y es alli donde proliferan las
viviendas de arriendo. La casa propia, en cambio,
ha dejado de ser el suefio que era en alguna
época y la vivienda no se considera como algo
para toda la vida. Esto coincide con el perfil de
arrendatarios: hogares mas bien jovenes con
ingresos comparativamente altos.

De este analisis surgen algunas consecuencias
para la industria inmobiliaria: por un lado,
la expansion del mercado de arriendo abre
interesantes oportunidades en la renta residencial
y para los proyectos de multifamily. Por otro
lado, los desarrolladores tendrédn que apuntar
eventualmente mas a inversionistas como clientes
que a usuarios finales, dependiendo del tipo de
proyecto que se trate. (Simian, 2018)

Hogares propietarios y arrendatarios en Chile
N° de hogares (mill.)
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Figura 25: grafico de hogares propietarios v/s arrendatarios.

Fuente: Elaboracion propia en base a datos historicos CASEN. 2021.
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Figura 26: Porcentaje de arrendatarios por comunas en la R.M
Fuente: Elaboracion propia en base datos CASEN 2015. 2021.
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Figura 27: porcentaje de arrendatarios en Union Europea entre 2010 a 2019.
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2.1.4 Aumento de arrendatarios a nivel
mundial

El fendmeno de aumento de arrendatarios no es
tan solo en Chile, segun la plataforma Statista
que trabaja en base a datos de Instituto Nacional
de Estadisticas de Espafia en Europa también
se manifiesta este fenomeno los ultimos diez
afos.

En Espafia el afio 2010 el 20,2% de las personas
vivia en una propiedad arrendada. En el afio

2020 el porcentaje subid a 24,9%, lo que
presenta un aumento del 23,3% en 10 afios.
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B2 .2 VALOR DEL SUELO Y ARRENDATARIOS

A nivel macro, lo numeros en la Union Europea
son mayores, el afio 2010 se registraba el 29,4%
de la poblacién viviendo en una propiedad
arrendada. Para el afio 2019, se registrd un
aumento hasta el 30,8%.

Este aumento a nivel mundial de la demanda
de propiedades para arrendar es sin duda
un cambio en el estilo de vida del usuario,
especulativamente se puede observar que
el “suefio de la casa propia” ha evolucionado
en las generaciones y el usuario tiene otras
prioridades.

24,9%
23,7%  23,8%

22,9%

218 122:2%

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Figura 28: porcentaje de arrendatarios en Espafia de 2010 a 2020

Fuente: Statista. 2021
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2.3.1 Teletrabajo

En marzo del 2021 el 22,4% de los trabajadores
se registraba con teletrabajo o trabajo a distancia.
(INE, 2021)

Este numero, en constante aumento, ha
trasladado a las personas desde los edificios de
oficinas a sus hogares, adaptando espacios para
realizar sus labores.

El teletrabajo ha permitido que el mundo laboral
sea mas compatible con las particularidades de
cada trabajador, lo que implica un aumento del
bienestar personal, con un incremento en la
eficiencia y productividad. (Perez, 2020)

Cada vez son mas las empresas que se estan
adaptando a la modalidad de teletrabajo, inclusive
si se revisan los requerimientos de trabajo, se
observa que cada vez mas las instituciones solicitan
qgue los interesados tengan la disponibilidad del
teletrabajo. (Riquelme, 2021)

El haber experimentado las ventajas del teletrabajo
hard que mas trabajadores estén interesados en
adoptar esta modalidad, al menos parcialmente, vy
a su vez gue las empresas tengan que actualizar
sus métodos de trabajo, para seguir siendo
atractivas y atraer talento. (Mardones, 2020)

De acuerdo a un estudio realizado por la empresa
de reclutamiento Robert Half el 64% de los
trabajadores encuestados defiende la modalidad
de Home Office, porque se ha dado cuenta de que
su trabajo se puede hacer de forma remota. A su
vez, el 85% quiere trabajar desde su hogar con
mayor frecuencia y el 46% dice que el equilibrio
entre la vida personal y profesional ha mejorado
al no tener que desplazarse entre su casa vy la
oficina. (Mardones, 2020)

Esta situacion trae como externalidad positiva un
trabajador mas comprometido y capaz de poder
tener una mayor productividad. Los desafios que
vendran seran importantes, ya que las empresas
tendran que trabajar en sus procesos culturales,
liderazgos y todo lo que debiese implicar los
cambios hacia esta nueva forma de trabajar.
(Cristi, 2021)

B2 .3 NUEVAS FORMAS DE TRABAJO

El principal riesgo del teletrabajo incide en el
bienestar de las personas (fisico, mental, social vy
financiero), es por esto que las empresas deberan
desarrollar acciones para entregar y potenciar
programas de bienestar gque incentiven temas
como la actividad fisica, las pausas activas,
instancias de encuentro entre los colaboradores,
herramientas para mejor el descanso, aprender
a separar espacios para poder conciliar la vida
familiar, laboral y personal. (Cristi, 2021)

Se ha evidenciado que para desarrollar el
teletrabajo un mismo recinto cambia segun las
horas del dia. La mesa es cocina-comedor, pero
también es un escritorio para trabajar antes o
después. (Hernandez, 2021)

Debido al creciente aumento del teletrabajo y a
la mutacion de los espacios del hogar es que se
hace necesario repensar estos, desde la vision
de la vivienda colectiva los espacios comunes
disponibles para los residentes cobran importancia.
Donde espacios para cowork y recreacion toman
vital importancia, en el caso de una edificacion
donde sus habitantes practiquen el teletrabajo.

Los cambios que esta acelerando la pandemia
son aspectos positivos y sin lugar a dudas, el
teletrabajo llegd para quedarse. (Ramos, 2020)

El aumento en el teletrabajo conlleva a modificar
un espacio de la vivienda para acondicionarlo
para realizar esta actividad, generalmente es
la ubicacion de un escritorio con acceso a luz
natural y algun tipo de ventilacion. Al sumar
nuevos muebles a una tipologia con espacio
reducido, como un departamento, requiere de
una minibodega para almacenar los muebles que
ya no se utilizaran.

En este contexto, si el teletrabajo aumenta existe
menor carga de ocupacion en las edificaciones de
oficina. ¢Qué sucede con los edificios de oficinas?
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2.3.2 Aumento de vacancia en edificios de
oficinas

Los valores de los arriendos de oficinas en el
Gran Santiago han disminuido en un 40% como
consecuencia de la pandemia vy la implementacion
del teletrabajo. La tendencia ha sido a que las
oficinas mas grandes se estan reduciendo en
espacio fisico o dualizando su formato de trabajo
en un hibrido entre presencial y teletrabajo.
(Reyes, 2021)

Los inversionistas propietarios se han motivado
a nuevas estrategias para poder mantenerse
solventes, permitir subarriendos, traspasos de
contratos de arriendo e incluso bajar los precios
por metro cuadrado hasta en mas de un 14%,
cosa gue no estaba contemplado en su plan de
negocio. (Reyes, 2021)

Un ejemplo claro es el caso de la zona Nueva Las
Condes, gue antes de la pandemia la demanda
de espacios comerciales supera la oferta, cosa
gue ha cambiado durante la pandemia, con una
vacancia de al menos un 12%. (Reyes, 2021)

Aungue no todo es negativo, muchas oficinas se
estan usando como blackstore, bodegas o centros
de distribucion. Tenemos aumento en formatos
digitales y atencion online cosas que, al ayudar a
la baja en estructura de costos, han apoyado que
muchos negocios continlien vigentes.

(Reyes, 2021)

La tasa de vacancia de oficinas A (que son las
de mayor estdndar) en Santiago Centro segun
GPS Property pasé de 1,93% en 2019 a 7,30%
en el tercer trimestre del 2021. Sin embargo, el
indicador se encuentra en menor nivel gue otros
mercados, que estdn sobre el 10%, debido al
menor ingreso de metros cuadrados, dado que es
una zona donde practicamente no hay proyectos
nuevos, y que las entidades gubernamentales son
un publico cautivo. (Osorio, 2021)
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Dada la revuelta social y los contantes desmanes
en los ultimos afios han influido que el sector
privado optara por trasladarse a sectores con
caracteristicas similares en cuanto a conectividad
y nivel de servicios que Santiago centro, pero gue
al mismo tiempo cumplan con los pardmetros de
seguridad que le permitan seguir funcionando de
manera normal. (Osorio, 2021)

El aumento en la vacancia de las oficinas con
causa directa en el teletrabajo, que al parecer
llego para quedarse, hace necesario repensar la
cantidad de m? disponibles en las zonas densas
de la ciudad.

Figura 29: cambio interior en tipologia por teletrabajo
Fuente: Elaboracion propia. 2021



BN .4 EL NUEVO USUARIO

2.4.1 Cambio en la manera de habitar los
usuarios

Los temas presentados anteriormente: aumento
en el valor del suelo, aumento de arrendatarios,
viviendas al servicio de las aplicaciones moviles y
las nuevas formas de trabajo, evidencian motivos,
entre otros factores, para un cambio en el estilo
de vida de los nuevos y proximos habitantes de
las viviendas. El adulto que utilizara las futuras
edificaciones esta experimentando un cambio
cultural en su manera de habitar, cada vez menos
arraigado y globalizado.

Los millennials se han convertido en la primera
generacion que consolida de forma importante la
opcion del alquiler, ya que segun datos de Atlas
Real Estate Analytics, el porcentaje de personas
de entre 30 y 44 afios que viven en alquiler es del
34,07% y se espera que, dentro de cuatro afios, en
2025, este ratio llegue al 40,33%. Si se cumplen
las previsiones, esto supondria un incremento del
64,9% en tan solo una década, ya que en 2015
apenas una cuarta parte de la poblacion de esta
misma edad vivia de alquiler. (Brualla, 2021)

Esta tendencia se intensifica todavia mas si nos
fijamos en la bautizada como generacién Z, va
que, en este caso, se espera gue el 63,4% de
la poblacion menor de 29 afios vivira de alquiler
en 2025. Actualmente, esta generacion ya da una
mayor prioridad al alquiler frente a la compra, con
un ratio del 58,2%. (Brualla, 2021)

Los numeros evidencian un cambio de vida de las
personas, donde el adulto joven prioriza el arrendar
por sobre ser propietario de una propiedad.

Esta accion puede tener diferentes razones
sociales, culturales y economicas. Asi, el “suefio
de la casa propia” ha cambiado por el deseo de
adquirir experiencias de vida o viajar a por el
mundo.

Otra razon se liga directamente con la capacidad
econdémica para el pago de entrada o “pie”
hipotecario.

De hecho, aungue en la mayoria de los casos el
pago de la cuota hipotecaria es inferior a la renta
de alquiler, muchos jovenes no pueden acceder a
la compra por la imposibilidad de hacer frente al
pago de la entrada, algo que no esta al alcance de
todos, especialmente si no cuentan con respaldo
familiar que les ayude a recopilar un 30% del
importe de la operacion. (Brualla, 2021)

El 69% de los chilenos menores de 30 afios es
arrendatario, mientras que el 29% es propietario.
Entre las razones para preferir el arriendo
estd privilegiar los viajes y las actividades de
crecimiento personal, por sobre la de tener un
bien como casa o departamento.

Ademas, este segmento estd en una busqueda
constante de mejores oportunidades para una
vivienda que se adapte a su estilo de vida, por
lo que el 48% lleva menos de dos afios en la
propiedad que arriendan y 30% opta por cambiarse
de vivienda si encuentra una mejor ubicacion.

En cuanto a las caracteristicas de la vivienda: el
52% opta por una ubicacion que le signifique estar
a maximo 30 minutos de su trabajo, considerando
que un 58% se desplaza en transporte publico vy
10% en bicicleta. En cuanto a equipamiento, 89%
quiere vivir cerca de un supermercado, 55% de
una feria y 26% de un gimnasio.

(La Tercera, 2018)
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QUIENES REALIZAN TELETRABAIO EN EL PAIS
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Figura 30: personas que realizan teletrabajo en Chile.
Fuente: Diario Financiero. 2020.
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CAPITULO 03
NODO REGENERATIVO




BN3.1 PROYECTO

3.1.1 Proyecto

El proyecto evidencia los cambios en tipologias
comerciales potenciadas por el e-commerce,
donde toda la interaccion con el consumidor se
realiza a través de internet y la logistica de los
procesos se produce en las tiendas cerradas a
los clientes. Esto da cuenta de espacios fisicos
funcionales vy optimizados que potencian el
desarrollo comercial digital.

Los modelos comerciales se plasman en una
arqguitecturaemergenteyreactivanormativamente,
por lo que es necesario especular y repensar estos
espacios funcionales cerrados a los consumidores,
buscando acercar estos espacios  0scuros
generados por el e-commerce a la alta demanda
e insertandolos en entornos densos con el fin
de reducir los desplazamientos por concepto de
Ultima milla y potenciar la movilidad sustentable.

Dentro de las tipologias operadas por el
e-commerce se encuentra la vivienda, la cual
es masivamente rentada por este medio. El
proyecto toma esta modalidad de renta de
vivienda v lo vincula con las tipologias estudiadas
en el Capitulo 1, pero no todas son posibles de
insertar en entornos densos. Es el caso de los
centros de distribucién que por su gran escala no
se haran parte del proyecto, pero se utilizara lo
comprendido de esta tipologia para potenciar el
funcionamiento de las dark store, dark kitchen vy
minibodegas.

El proyecto explora las combinaciones que se
pueden lograr con estas tipologias y la vivienda,
con el fin de generar una edificacion de uso
exclusivo y que potencie el e-commerce en una
zona consolidada. Se plantea la necesidad de
espacios comunes en la edificacion que generen
las interacciones humanas, con el fin de potenciar
el trabajo comunitario y el surgimiento de nuevas
ideas en espacios como: lavanderias, cowork,
gimnasios, entre otros.

Parte del argumento de proyecto es repensar las
edificaciones en desuso, donde el aumento en la
vacancia de oficinas y las nuevas modalidades de
trabajo son de incidencia directa.

La propuesta es generar un nucleo
especulativo de uso mixto que contemple
vivienda de renta y logistica para el
e-commerce, el cual permita absorber la
demanda desde las zonas consolidadas

de la ciudad, con el fin de disminuir
los desplazamientos por concepto de
ultima milla, potenciar la digitalizacion
y satisfacer las necesidades del nuevo
usuario.

3.1.2 Objetivos de Proyecto

1.- Generar un nucleo de logistica que entregue
soporte para las diferentes tipologias del
e-commerce desde el interior de las zonas densas
y la alta demanda de estos servicios en la ciudad,
acortando los desplazamientos por concepto
de Ultima milla con el consumidor final, lo que
se traduce directamente en una reduccion de
tiempos de entrega y huella de carbono asociado
a cada pedido.

2.- Especular y explorar sobre las diferentes
interacciones del e-commerce con otras tipologias,
como la vivienda, proponiendo el desafio de hacer
convivir ambas en un mismo espacio con la idea
de generar un edificio de uso mixto con enfogue
directo a los futuros usuarios.

3.- Avanzar en el proceso de digitalizacion de las
ciudades con un proyecto exploratorio que se basa
en las principales tipologias del comercio virtual,
la cuales llegaron para entregar soluciones a los
usuarios, pero hoy desde el marco normativo
carecen de regulacion.
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3.1.3 Criterios de localizacidon

El proyecto de titulo debido a su base tedrica,
debe operar en un lugar fisico que reuna las
condiciones necesarias que permitan realizar
una intervencién coherente y que responda a los
requerimientos por demanda del e-commerce,
con el fin de acercar esta tipologia al usuario e
insertarlo en entornos densos.

Bajo esos parametros se definieron una serie
de factores, que permiten definir la comuna de
Providencia como el lugar escogido para el estudio
y especulacion del proyecto.

Estos factores son:
1. Alta demanda del e-commerce

Las comunas de Providencia, Las Condes,
Nufioa y Santiago concentran el 25,9% de
despachos por concepto del e-commerce al afio
2020. Ubicar el proyecto cercano a la demanda
aumenta las posibilidades de solicitud de estos
servicios, permitiendo disminuir y optimizar los
desplazamientos por concepto de ultima milla.
Requisito del proyecto es ubicarse en entornos
densos o cercano a ellos, con alta demanda del
e-commerce.

2. Alta demanda de arrendatarios

Las comunas de Providencia y Santiago presentan
un porcentaje mayor al 40% de su poblacion como
arrendatario de una vivienda. Esto se vincula
principalmente con la accesibilidad a comercios
y servicios, transporte publico, areas verdes vy
cercania a trabajos. Requisito del proyecto es
estar inserto en una zona de densificacion con
alta demanda de arrendatarios.

3. Alta conectividad

La logistica del e-commerce requiere de una
ubicacion con alta conectividad vial, lo que
permita no tan solo el abastecimiento de estas
tipologias comerciales, sino también facilitar las
entregas de ultima milla hasta consumidor final.
Por otra parte, la vivienda requiere de una alta
conectividad vial con acceso a transporte publico
y red metro.

4. Vacancia de oficinas

Es importante posicionar el proyecto en una zona
de aumento en vacancia de oficinas, por factores
como la pandemia del COVID-19 y el aumento del
teletrabajo. EI emplazar el proyecto en una zona
de alta vacancia de oficinas permitira especular
sobre el cambio de uso de edificaciones gue
presentan una alta vacancia.
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3.2.1 Influencia del proyecto

La competencia principal del e-commerce es
su reparto o “Ultima milla”, por esta razén es
importante sefialar el rango de influencia del
proyecto, con el fin de posicionarlo en la ubicacion
adecuada para optimizar los tiempos en los
despachos.

Al posicionar el proyecto cercano a la demanda,
ademas de aumentar sus probabilidades de
pedidos, acorta los tiempos en desplazamiento, o
gue permite obtener los productos en un menor
tiempo y posibilita un mayor uso de reparto en
vehiculos sustentables como las bicicletas.

< QUILICURA |

CONCHALI "

CERRILLOS /)

EL BOSQUE

HUECHURABA =N\7 O \ : 7\

Figura 31: radio de 5 k

BN3.2 LOCALIZACION DE PROYECTO

Evaluarun radio de 5 km de extension como entorno
influyente inmediato, entrega un tiempo de reparto
en bicicleta de 20 minutos aproximadamente y en
vehiculo motorizado demora aproximadamente
10 minutos, considerando condiciones ideales de
desplazamiento con distancia de 5 km.

El radio de influencia inmediato abarca la demanda
en comunas de: Vitacura, Las Condes, La Reina,
Nufioa, Santiago, Independencia y Recoleta.

7O BARNECHEA

VITACURA

LAS| coNDES.

SFER

© LA REINA

m que identifica zona de in Tuencia inmediata del proyecto.

Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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3.2.2 Localizacion: Providencia

La comuna de Providencia se encuentra ubicada
en el sector nororiente de la ciudad de Santiago vy
limita con las comunas de: Recoleta al norponiente,
Vitacura al nororiente, Las Condes al oriente, La
Reina al suroriente, Nufioa al Sur y la comuna de
Santiago al poniente.

Contempla dos grandes hitos naturales del Gran
Santiago, el Rio Mapocho vy el Cerro San Cristdbal,
los cuales constituyen un eje y un limite visual a
nivel comunal.

Providencia cuenta con un area de 14,34 km2,
una densidad poblacional de 83,94 hab/ha y una
poblacion total de 142.079 habitantes, con 41.852
(29,5%) de ellos en el rango etario de 30 a 44
afios, constituyendo su mayoria. (INE, 2017)

QUILICURA

CERRO 'NAVIA
QUINTA NORMAL

PUDAHUEL
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s ESTACION: CENTRAL J

S

>
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RECOLETA

SANTIAGO

:
MAIPU g
QA

LA PINTANA

La comuna, se caracteriza por su alta presencia
comercial, marcado por el eje de Avenida
Providencia y Nueva Providencia como la
prolongacion del principal eje de la ciudad de
Santiago, Alameda Bernardo O’Higgins.

Este eje comercial desemboca en el principal
centro financiero que comparte limites comunales
con Las Condes vy Vitacura, en donde se concentra
la densificacion en altura de uso comercial.

La densificacion en altura de uso de suelo comercial
y para vivienda se relaciona directamente con la
alta demanda de servicios del e-commerce que se
observa en la comuna, como también se observan
los mayores porcentajes en vacancias de oficinas
junto con la comuna de Las Condes.

¢

LO BARNECHEA

HUECHURABA

VITACURA
LAS'| CONDES

“ =
- : PERIALOLEN

MACUL

LA FLORIDA

PBENTE ALTO

Figura 32: comuna de Providencia en R.M.
Fuente: Elaboracion Propia. 2021.
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3.2.3 Sistema urbano

El eje principal de Providencia es Av. Nueva
Providencia, la cual es la continuacion desde la
Alameda Bernardo O’Higgins y posteriormente se
convierte en Apoquindo hacia el oriente. El eje
también se identifica por albergar en su subsuelo
ala Linea 1 del Metro de Santiago, lo que posibilita
la rapida conexion a nivel metropolitana de sus
habitantes.

Los ejes Av. Santa Maria y Andrés Bello siguen
paralelos el eje del Rio Mapocho y cuentan
con acceso directo a la autopista y via expresa
Costanera Norte, que conecta la comuna con las
principales autopistas intercomunales y regionales,
por lo que emplazar el proyecto cercano a estas
vias permitird un rapido acceso vial.

S

BN3.2 LOCALIZACION DE PROYECTO

Las avenidas Salvador, Manuel Montt y Pedro de
Valdivia, permiten un desplazamiento hacia en el
interior de la comuna, esta Ultima conecta con un
acceso directo al parque urbano mas grande de
Latinoamérica, el Parque Metropolitano.

La presencia de ciclovias en la Providencia permite
un desplazamiento sustentable por las principales
vias estructurantes y areas verdes comunales.
Sin embargo, esta conexion se ve interrumpida
en sus limites comunales por una discontinuidad
en las vias, provocado por la limitada conexion
que posee algunos municipios adyacentes a
Providencia.

La comuna destaca por su alta conectividad en
transporte publico, contando con servicio de buses
en superficie y variadas estaciones de lineas de
metro L1, L4, L6 y proximamente L7.

1)

'~
) -
\

At \& ;‘7‘ ':_77;7_\;‘7L
2\ B2 A BB

Fuente: Elaboracion propia en base a datos de Google. 2021.

: LRy,
entes al terreno.
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.Terreno

SISTEMA URBANO ADYACENTE AL PROYECTO

/’Via Expresa /Vl’a Troncal

Radio 1 km @ Estacién Metro

9

Figura 34: sistema urbano de Providencia.
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BN3.3 TERRENO

3.3.1 Terreno

El terreno escogido para desarrollar el proyecto
se encuentra en la calle Pérez Valenzuela #1098,
Providencia. Se encuentra emplaza en una esquina
que intercepta la Avenida Andrés Bello y posee
una preexistencia de uso comercial que cuenta
con oficinas, placa comercial y estacionamientos
subterraneos.

Cuenta con una superficie total de 1.302,67 m?
emplazado en una esquina con tres accesos por
el norte, sur y poniente. Al oriente deslinda con
dos propiedades, la primera de uso comercial
destinado a oficinas y la segunda a vivienda,
ambas de cuatro plantas.

Por definicion del Plan Regulador Comunal de
Providencia, el terreno se identifica con la zona
EAL / pa, la cual establece la siguiente normativa:

3.3.2 Usos de suelo
Permitidos

-Vivienda unifamiliar o colectiva; Edificaciones
destinadas al hospedaje remunerado o gratuito:

residenciales, hostales, apart-hoteles, hotel,
hostira, hotel de turismo.

-Servicios: Oficinas.

-Comercio: compraventa de  mercaderia,
restaurantes diurnos y nocturnos, expendio vy

distribucion de bebidas alcohdlicas, minimarket,
supermercados.

Prohibidos

-Actividades productivas: depdsitos o bodegas.
(PRC Providencia, 2020)

Komas Use de Susla
CUADRO DENSIDADES
M° 39 por Zona de Edificacion
Densidad
Zonas de Edificacion Cuerpo | Residencial max.
(Habha) | (Viehd)
EAL / pa Edif. Aislada Likre, permite adosamiento Bislada 1.040 260

Figura 35: cuadro de densidad correspondiente al terreno.
Fuente: PRC Providencia. 2020.

Normas Edificacion
cuspro | EAL/pa _ _
N° 19 Zona de Edif. Aislada Libre, permite adosamiento
A la calle Al vecino Acceso vehicular
7 Altura {en metros) 3 Altura total
CIERROS Transparencia Zocalo Toal Transparencia (enur;aet?ns} Art. 4.1.05.
de esfa OL
100 % 0,60 2,20 Art. 4.1.04. ge esia 0L
Subdivision Minima Antejardin Ochavos en la Linea Oficial (en metros)
CF?SEDIQ{I:‘L?_EES Art. 4.1.06 L.O. Sin Antej. LO. Ante]. 3m |[L.O.con Ante]. 5m 0 mas
800 m2 b 4,00 6.00
Alturas de Edificacion Maximas o
Edificacion Adosada Edificacion Aislada por piso (en metros) asante
pisos metros pisos mefros Edif. Ados. Edif Aisl. Art. 2.6.3.
ENVOLVENTE e (*) Libre Libre 7,00 3.50 QGUC
VOLUMETRICA Profundidad Méxi Adosamientos Distanciamientos Minimos
e (Longitud y altura) A Deslindes En Subferraneo (en mefros)
______ Art.4214.y4215  Art.4.2.19. 2 50
de esta OL de esta OL ’
Coeficiente de Constructibilidad Coeficiente de Ocupacion de Suelo Maximo
Normado Edificacion Adosada Edificacion Aislada
SUPERFICIE Edif. Edif. 1* Piso Pisos 19 Piso Pisos
CONSTRUIBLE Adosada Aislada Superiores Superiores
£} 2,90 [ Sl £*) 0,20 0,40

Figura 36: normativa correspondiente al terreno.
Fuente: PRC Providencia. 2020.
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SUPERFICIE TOTAL: 1.302,67 m?

OCUPACION DE SUELO: 911,87 m?**
CONSTRUCTIBILIDAD: 3.777,74 m* *QOcupacion de suelo modificada al 0,7 por

DENSIDAD: 260 viv/ha excepcién de ART. 4.2.27 (PRC Providencia,
ALTURA MAXIMA: libre 2020)

Figura 37: planta de emplazamiento de terreno y proyecto.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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BN3.4 PREEXISTENCIA

3.4.1 Preexistencia

El terreno posee una preexistencia de 10 niveles
con 2 subterraneos. Sus 8 pisos superiores estan
destinados actualmente a oficinas, mientras
que sus 2 primeros niveles tienes destino
comercial y sus 2 subterraneos contemplan 70
estacionamientos.

La preexistencia posee un permiso de edificacion
del afio 1977 vy una recepcion de obras del afio
1981. Se estructura en base a un sistema de
marcos rigidos de hormigon armado, lo cual
permite una definicion de plantas libres, lo que
permite alterar y redefinir el interior del edificio sin
estar condicionados por la estructura, posee una
circulacion vertical compuesta por una escalera y
dos ascensores.

Para la realizacién del proyecto se plantea Figura 38: axonométrica de usos en preex_istencia.
la reutilizacion de la estructura original, Fuente: Elaboracion propia. 2021.
contemplando los cambios que esta requiera

por la modificacion de la presurizacion de sus

escaleras vy el adicionamiento de shaft segun los

requerimientos programaticos.

ANDR}ES BELLo

Figura 39: axonométrica preexistencia
Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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Figura 40: corte correspondiente preexistencia en el terreno.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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Figura 41: plantas piso 10 y tipo correspondientes a preexistencia en el terreno.
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PLAGA COMERGIAL PLACA COMERGIAL

PEREZ VALENZUELA

Planta primer nivel
Escala 1:300

Planta subterraneo -1
Escala 1:300

Figura 42: plantas primer nivel y subterraneo -1 correspondientes a preexistencia en el terreno.
57 Fuente: Elaboracion propia. 2021.



PROGRAMA ACTUAL PROGRAMA PROPUESTO
PISO uso SUPERFICIE M’ PISO uso
10 OFICINAS 338,22 11 AZOTEA
9 OFICINAS 362,05 10 VIVIENDA
8 OFICINAS 362,05 9 VIVIENDA
7 OFICINAS 362,05 8 VIVIENDA
6 OFICINAS 362,05 7 VIVIENDA
5 OFICINAS 362,05 6 VIVIENDA
4 OFICINAS 362,05 5 VIVIENDA
3 OFICINAS 362,05 4 VIVIENDA
2 COMERCIAL 58,31 3 AREAS COMUNES
1 COMERCIAL 709,78 2 E-COMMERCE
-1 | ESTACIONAMIENTO 1181,98 1 E-COMMERCE
-2 | ESTACIONAMIENTO 1147,11 -1 MINIBODEGAS
TOTAL 5969,75 -2 MINIBODEGAS

Figura 43: tabla programatica del proyecto origina v/s propuesta.
58 Fuente: Elaboracion propia. 2021.



BNN3.5 PROPUESTA

3.5.1 Propuesta programatica

El programa propuesto para la definicion del
proyecto se divide en cuatro puntos a considerar:

1. Replanteary especular el uso del subterraneo
como estacionamiento, insertando tipologias
del e-commerce que sean compatibles con las
condiciones del subsuelo.

Las minibodegas se caracterizan por no requerir
la presencia de luz natural por su condicién de
almacenamiento de productos, por lo que los
subterraneos serian una opcion viable para la
ubicacion de este programa con la implementacion
de un ascensor de carga 0 montacarga con acceso
a ellas. La normativa exige para para proyectos
habitacionales un estacionamiento por vivienda +
10% adicionales visitas (PRC Providencia, 2020).

El proyecto busca presidir de la presencia de
estacionamientos para residentes vy albergar
estacionamientos de abastecimiento para el
delivery.

2. Soporte para el e-commerce con programas
enfocados en dark store y dark kitchen:.

El proyecto busca replantear “placa comercial”,
con el fin de entregar espacios oscuros para la
implementacion del e-commerce, potenciando
esta tipologia y entregando infraestructura al
comercio virtual con el fin de abastecer la alta
demanda de los habitantes en la zona de incidencia
del proyecto.

3. Edificacion de vivienda para renta con el fin
de ser utilizada en comercio electrénico.

Debido al alto reqguerimiento de vivienda para
renta en plataformas virtuales y sus externalidades
asociadas que afectan directamente a los usuarios
gue no rentan sus viviendas, se plantea la
implementacion de un edificio de uso exclusivo
para plataformas virtuales.

4. Equipamiento que potencie la interaccion de
los usuarios.

Basdndose en el cambio en el estilo de vida
del nuevo usuario, la vivienda debe replantear
y generar espacios comunes qgue posibiliten la
interaccion de estos, por lo que el equipamiento es
una manera de reunirlos en actividades comunes.
Los equipamientos propuestos son:. Co-work,
gimnasio, lavanderia, sala de entretenimiento.

3.5.2 Criterios de disefo

Reciclaje arquitectonico

El proyecto, al especular en torno a la insercion de
tipologias del e-commerce en zonas consolidadas
de la ciudad, operard baja el criterio de la
reutilizacion de una preexistencia, lo que permitira
utilizar la edificacion construida en 1981 operando
con mejoras que permitiran insertar el programa
propuesto a ella.

La reutilizacion estructural, permitira
cambiar el programa de oficinas, comercio vy
estacionamientos, presentando la primicia de
una alta vacancia en oficinas por lo que existe un
desuso de la preexistencia, con el fin de insertar
tipologias de alta demanda del e-commerce
revisadas en el programa propuesto.

Al utilizar esta técnica y declarar el proyecto
como un edificio de uso exclusivo para el
e-commerce plantea también el desafio de
insertar tecnologias asociadas, por lo que se tiene
presente la necesidad de reforzar y tecnologizar
la preexistencia, con el adicionamiento de shaft
de descarga, la presurizacion de las escaleras,
presidir de estructuras clasicas de la vivienda
como “conserjeria”, implementacion de sistemas
de seguridad, entre otros.
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BN3.5 PROPUESTA

3.5.3 Estrategias de disefio

1. Mantener sistema estructural
preexistente

El sistema estructural de la preexistencia se basa
en marcos rigidos de hormigén armado, lo que
posibilita la reutilizacion de este sistema para
entregarle un nuevo uso a la edificacion. Por lo
tanto se propone reutilizar este sistema estructural
con el fin de insertar el programa propuesto. Se
considera la zona vertical de circulacion como
estructural por lo gque también se mantendra, cabe
mencionar que se debera evaluar el cumplimiento
por actualizacion normativa ya que la preexistencia
no cuenta con vestibulos bomberos, ejemplos
como estos se tendran en consideracion en la
etapa de disefio de interiores.

Figura 44: estructura de preexistencia.
2. Hibridacién programatica para el Fuente: Elaboracion propia. 2021.
e-commerce

Se plantea un cambio de uso de la preexistencia,
con el fin de generar una edificacion de uso
exclusivo para el e-commerce. La insercion de
tipologias de vivienda llega para utilizar las plantas
libres anteriormente utilizadas por oficinas, lo
gue beneficiara a la vivienda por presentar lozas
con una mayor altura libre. En el tercer nivel se
propone la creacion de espacios comunes para los
usuarios de la edificacion, mientras que en los dos
primeros niveles se propone locales logisticos al
servicio del e-commerce.

Finalmente, se replantea el uso de los subterraneos
para estacionamiento, requeridos por normativa

para edificacion de vivienda, pero al tratarse de [T vivienoa

una vivienda para renta mediante plataformas [ ] Espacios comunes
virtuales se especulara sobre el uso de subterraneo [ ] DARKKITCHEN & DARK STORE
para minibodegas. D MINIBODEGAS

Figura 45: programa propuesto para proyecto.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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3. Creacion de calle de servicio con
plaza de operaciones interior

Se propone habilitar una nueva calle en el terreno
al oriente de la edificacion existente, esto con el fin
de crear un acceso segundario para ser utilizada
en la logistica del proyecto donde se encontrara
la zona de carga y descarga de productos, como
también la zona de entrega de pedidos que
estaran listos para ser despachados por concepto
de ultima milla. Esta estrategia permite liberar los
frentes del proyecto, lo que eventualmente puede
servir como zona de entregar de productos para
retiros en local con el fin de potenciar y dar a
conocer el proyecto dentro de la comunidad.

4, Habitar la azotea

Con el fin de entregar un soporte para las
interacciones entre los diferentes usuarios se
propone habitar la azotea de la edificacion con
programas de recreacion 'y esparcimiento,
considerando que la preexistencia contempla 10
niveles, la azotea tendrd una conexion visual
directa con los hitos naturales adyacentes: Rio
Mapocho y Parque Metropolitano de Santiago.
Esta condicion permitird revalorar la azotea de la
edificacion en la etapa de disefio de proyecto.

Figura 46: calle de servicio propuesta.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.

\

Figura 47: utilizacion de la azotea en edificacion.
Fuente: Elaboracion propia. 2021.



3.6.1 Gestion y administracion

El edificio se enmarca como un “proyecto
inmobiliario”, por lo que se plantea llevar a cabo el
proyecto de titulo con la técnica del Crowdfunding
inmobiliario con el fin de levantar fondos vy
financiarlo.

Esto posibilita la capacidad de especular en base
a las tipologias emergentes del e-commerce
y poder proyectar tipologias de vivienda para
renta, lo cual sera especificado en el reglamento
de copropiedad del edificio con el fin de arrendar
viviendas como una forma de inversion en
plataformas del comercio virtual.

Un crowdfunding o financiamiento colectivo es la
opcién que permite financiar proyectos mediante
la accion de varias personas, quienes se unen con
distintos montos de dinero para alcanzar la meta de
financiamiento de empresas u organizaciones. Es
muy comun que se realicen a través de plataformas
de internet que actuan como recaudadoras de los
fondos, ademas de operar como principal fuente
para dar a conocer el proyecto y recibir apoyo de
potenciales inversionistas. (Marconi, 2021)

Este tipo de operaciones se desarrollan en
plataformas web como Lares, Uppercap y
Airfunding, donde se cobra una comision por
cada proyecto. Los que levantan la plata pueden
acumular capital sin bancos de por medio. Y los
inversionistas generan una buena rentabilidad con
pOCos riesgos asociados. (Navas, 2021)

Si bien el crowdfunding no reemplaza el crédito
hipotecario, si funciona para remodelar o construir
una propiedad. Existen muchos proyectos de
inversidon que requieren mejorar un inmueble
para luego venderlo. Es acd donde esta tendencia
puede servir, ya gque genera un retorno mucho
mas rapido. Este sistema puede ser un paso
ideal para juntar capital entre inversionistas
estratégicos vy futuros interesados en el proyecto.
(Navas, 2021)

IN3.6 GESTION Y SUSTENTABILIDAD

El edificio se plantea como una plataforma de e
inversion, las tipologias de vivienda se ofertaran
en el mercado con el fin de que personas pueda
adquirirlas y rentarla en plataformas virtuales.
Respecto a la administracion inmobiliaria, estara a
cargo del correcto funcionamiento de este y de las
tipologias para el e-commerce: dark store, dark
kitchen y minibodegas.
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3.6.2 Sustentabilidad

Como planteamiento inicial de los antecedentes
del proyecto de titulo se proponen incorporar
estrategias pasivas vy activas de eficiencia
energética en su posterior etapa de disefio, pero
la mayor estrategia que entrega un enfoque
sustentable es la reutilizacion vy reciclaje del
edificio.

En este sentido, como primicia se escoge una
preexistencia en desuso por factores externos vy
se posiciona como inicio de proyecto, buscando
entregarle un nuevo uso a la edificacion.

La preexistencia de 40 afios, presenta su mayor
cualidad estructural que es el sistema de marco
rigido, el cual permite liberar las plantas de sus
elementos divisorios para poder reconfigurar el
edificio.

Esto entrega la posibilidad de evolucionar la
edificacion y entregarle una proyeccion de vida Util
pasado de un programa actual de oficinas a uno
de vivienda, esto contando con las modificaciones
técnicas y en el disefio para acondicionar cada
espacio para insertar de manera eficiente la
vivienda.

El criterio de reciclaje arquitectonico es
fundamental explorarlo en la actualidad por la
huella de carbono asociado a la industria de la
construccion. La reutilizacion de estructuras
permite reducir la emision de gases de efecto
invernaderos asociado a la arquitectura, como
también la ubicacién de plataformas comerciales
cercanas a la demanda con el fin de reducir los
desplazamientos de entrega de productos.

El disefio debe estar pensado pasivamente para
reducir la radiacion solar en el verano y en el
invierno poder captarla. Si se piensa en esto,
se puede reducir o eliminar la calefaccion vy
refrigeracion del proyecto en invierno y verano,
presentando una disminucion directa en los gases
de efecto invernadero asociados a la edificacion.
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La orientacion de la preexistencia prioriza el oriente
y poniente, por lo que se deberda implementar
elementos de control solar personalizados con
el fin de evitar el sobrecalentamiento por el lado
poniente en el verano.

La principal vulnerabilidad frente a la crisis clima-
tica que afecta a la Regidon Metropolitana es la es-
cases del recurso hidrico, por lo que el disefio del
proyecto debe tratar el recurso como eje central
en la gestién, buscando alternativas de ahorro y
optimizacion.

La reutilizacion del recurso hidrico es una opcion
para implementar en el desarrollo de proyecto,
con el fin de reutilizar de las aguas grises y poder
utilizarlas para abastecer las areas verdes que se
propongan.

Finalmente, se propone habitar la azotea con un
programa de equipamiento y esparcimiento para
el usuario que tenga enfoque directo con areas
verdes de bajo consumo energético.
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Figura 48: planta tipo y piso 3 de distribucion preeliminar de programa.
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Dark Kitchen Factory.
Tipologia de Dark kitchen estudiada, ubicada en La Reina y utilizada como referente de pro-
yecto. Fuente: Elaboracién propia. 2021
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Hood Dark Kitchen.
Tipologia de Dark kitchen estudiada, ubicada en Providencia y utilizada como referente de pro-
yecto. Fuente: Elaboracién propia. 2021
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BEENANEXO

Casa Carmencita Dark Kitchen.
Tipologia de Dark kitchen estudiada, ubicada en Las Condes vy utilizada como referente de
proyecto.

Fuente: Elaboracion propia. 2021
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Eaificacion preexistente ubicada en el terreno a desarrollar el proyecto.
Fuente: Elaboracion propia. 2021




BEENANEXO
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preexi terreno a desarrollar el proyecto.
Fuente: Elaboracion propia. 2021
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Eqificacion preexistente ubicada en el terreno a desarrollar el proyecto.
Fuente: Elaboracion propia. 2021
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detonadora de proyecto, al realizar un cambio de compra realizada por internet se
debia asistir a minibodega para cambiar producto. Fuente: Elaboracion propia. 2021.
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BEENANEXO

Estimado Francisco

Gracias por contactarse con Aki KB Minibodegas, para nosotros es un agrado entregarle a usted ésta
cotizacién por el arriendo de su minibodega. Lo mas importante: serd atendido con la cordialidad y
experiencia de nuestros ejecutivos, quienes lo asesorardn y estaran a su disposicidn para atenderlo
en todo momento, necesidades indicadas por usted:

Superficie Precio Descuento por PAT
M2/ m3 Mensual. Descuento (Hasta 6 meses)

3m?/9m3 $ 48.300

_ 4 12m?/33m*  $ 186.300 25% $139.725

Valor de Otra Sucursal

e
M2/ m3 Mensual. Descuento Hasta 4 meses

3m?/9m? $ 51.200 15% $ 43.520

4
_ 4 12m2/33m3 $175.300 25% $ 131.475

Valores exentos de IVA

Adicionalmente, para contratar la bodega debe tomar un seguro mensual, contra incendio, robo y sismo, que cubre desde
minimo 100 UF. En caso de arrendar su bodega con alguna promocion o descuento, esta debe ir necesariamente asociada al
seguro de 200UF u otro superior.

Contamos también con las siguientes coberturas.

100UF | 200UF | 300UF | 500UF | 1.000UF | 1.500 UF
) $9.600  $13.100  $19.600  $32500  $40.700

Debe considerar ademds el pago de $12.000 por cuota de incorporacién, llevdndose de regalo un candado de alta gama con dos
copias de llaves, que le brindaran la maxima seguridad y la certeza que solo usted dispondra del total control del acceso a su
bodega.

Los precios antes mencionados estdn sujetos a disponibilidad y son validos
por 5 dias a partir de la fecha de esta cotizacion.

Igualamos su cotizacién:

Si tienes una cotizacion de minibodegas, en la misma zona, de tamafio y estandares similares a lo cotizado en Aki KB, te
igualamos el precio. Sujeto a disponibilidad de la sucursal en la misma zona.

Cotizacion solicitada a empresa de minibodegas. Fuente: AKIKB. 2019.
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AERD MEGACEMNTRD

Estimado(a) Francisco Gomez,

Gracias por cotizar con nosotros, le enviamos los datos del producto que usted ha solicitado:

Sucursal: Apoquindo

Tamafio: 6 m2

Tiempo de Uso: 12 Meses

Valor por mes: $ 103.000

Valor por 12 Meses: $ 1.236.000

Descuento aplicado: 15% Descuento Prepago 12 meses en Apoquindo
Valor del descuento: -$185.400

Valor final: $ 1.050.600

Sus datos ingresados son:

Nombre: Francisco Gémez
Email: francisco@wildzone.cl
Teléfono: 56999913288

Debe tener en cuenta los siguientes puntos:

1. Los periodos de arriendo son desde un mes en adelante.
2. El pago del arriendo es por mes adelantado.

3. Valores y Bodegas sujeto a disponibilidad de la Sucursal.
4. Tarifas y medidas referenciales.

5. Es posible reservar una bodega hasta por 15 dias, previo pago de una reserva de $ 20.000 que en caso de
arriendo sera abonada, de lo contrario la reserva sera perdida.

6. Cotizacion valida por 5 dias.
7. Si se opta por la opcidn de prepago, esta se debe cancelar en su totalidad al inicio del contrato.

Cualquier duda o consulta sobre nuestros servicios puede realizarla
llamando a nuestro contact center (562) 2887 7900 o escribiendo a nuestro
mail info@mibodega.cl

Cotizacion solicitada a empresa de minibodegas. Fuente: Mi bodega. 2019.
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