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Resumen

El siguiente documento entrega los resultados de la actividad formativa equivalente
(AFE), fitulada “Proyecto De Almacenamiento Para Ecommerce Y Despachos En Punto
Estratégico (Dark Store)”, desarrollado como parte del Taller de investigacion
“Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos
productos inmobiliarios” en el marco del Programa Magister en Direccion y
Administracion de Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile. El taller fue
desarrollado desde el 26 de marzo al 10 de julio del 2021 y el siguiente proyecto desde
17 de Julio 2021 a 25 de octubre 2021.

La investigacion busca responder la pregunta de una empresa inmobiliaria que solicita
estudiar las tendencias del mercado inmobiliario en funcidn de los cambios de hdbitos
que ha provocado la Crisis Sanitaria originada por el COVID-19. El AFE consistio en

desarrollar un informe para ser expuesto ante un Directorio o un Consejo Ministerial.

En este caso especifico corresponde a la evaluacion de un proyecto de la reciente
tipologia “Dark Store” desarrollada en el pais, la cual busca dar solucion a la
distribucién del productos del comercio en linea al mismo tiempo de méxima el
espacio de renta y ser una oportunidad real de logistica para los comercios de menor
escala, fomando estos antecedentes es que se ha evaluado en un sector de desarrollo
inmobiliario, con el fin de satisfacer una demanda al mismo fiempo de proyectarse y

ampliar la cobertura de venta a zonas colindante sector en que se emplaza.

El proyecto se ha evaluado de acuerdo a lo ofrecido por los participantes del
mercado, considerando mejoras, de manera de ser competitivo dentro de este y
lograr posicion, para ello es que se ha realizado andlisis de sensibilidad costo y
rentabilidades del en virtud de lograr de buscar ser atractivo para inversionistas al

mismo tiempo de servicio y ser competitivo en el mercado.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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I Infroduccion (encargo)

El siguiente documento entrega los resultados del Taller de investigacion “Pandemia:
Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios” en el marco del Programa Magister en Direccidon y Administracion de
Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile, desarrollado desde el 26 de marzo al
10 de julio del 2021.

La investigacion busca responder la pregunta de una empresa inmobiliaria que solicita
estudiar las tendencias del mercado inmobiliario en funcién de los cambios de hdbitos
que ha provocado la Crisis Sanitaria originada por la pandemia mundial COVID-19. El

AFE consiste en desarrollar un informe para ser expuesto ante un Directorio o un

Consejo Ministerial.
1.1 Antecedentes

A fines del 2019 se identificaron en China numerosos casos de un nuevo tipo de
neumonia posteriormente reconocida como la enfermedad del coronavirus o COVID-
19, causado por el sindrome respiratorio agudo severo (SARS-CoV-2). En marzo del
2020 la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS) declard el brote como una pandemia
mundial. Al dia de hoy, segun cifras de la OMS, existen alrededor de 208 millones de
casos confirmados en fodo el mundo, provocando alrededor de 4.5 millones de

fallecimientos a la fecha de esta publicacion. (WHO, 2021)

Debido a que el COVID-19 es causado por un nuevo coronavirus, no existen métodos
establecidos para su tfratamiento. La evidencia internacional sugiere que la principal
via de contagio de COVID-19 ocurre por el aire y a través de pequenas particulas
(aerosoles) que pueden flotar por horas y producir contagios, incluso cuando se estd a
mds de dos metros de distancia de ofras personas (Brevis et al., 2021). Una
caracteristica importante de Covid-19 es que un nUmero importante de los casos son
asinfomdticos u oligosintomdaticos, lo que dificulta la deteccién del total de enfermos y
el control de la fransmision (MINSAL, 2021). Debido a esto las principales medidas no
farmacolégicas para evitar su propagacion son: los cierres o cordones sanitarios de las
ciudades, restricciones a los vigjes, tfrazabilidad de contactos, cuarentenas y
distanciamiento social (Yip et al., 2021). La urgencia de superar esta pandemia es

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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impulsada por el efecto devastador en la economia mundial que ha sido visto como

resultado de la implementacion prolongada de muchas de estas medidas.

A la fecha, la pandemia de COVID-19 ha alterado cada aspecto de la vida diaria de
sociedades y economias en mds de 200 paises. Los impactos de la enfermedad y de
las medidas para controlarla han planteado preguntas sobre la preparacion para
epidemias y, en general, sobre el pasado, presente y futuro de los modelos de

desarrollo (Leach et al., 2021).

Histéricamente las epidemias han tenido un impacto significativo en el diseno de las
ciudades y el desarrollo de las tipologias inmobiliarias. Durante los Ultimos siglos, los
asentamientos urbanos se han visto alterados como resultado de las politicas publicas,
infraestructura y medidas de prevenciéon frente al brote de enfermedades. Algunos
ejemplos incluyen la influencia de la peste bubdnica del siglo XVl en el surgimiento de
ciudades renacentistas en Europa, asi como también las Ultimas tres de las siete
epidemias de codlera del siglo XIX que inspiraron un movimiento sanitario mundial en las
ciudades coloniales (Lai et al., 2020) incluyendo la aparicion de los sistemas de

alcantarilado modernos, y las instalaciones de tratamiento de agua.

En nuestro pais, las acciones directas contra la gripe espanola de 1918, al igual que
otras enfermedades infecciosas conocidas por la poblacién y las autoridades, de la
época incluyeron la higienizacién de espacios publicos y la separacion de los enfermos
en "Casas de Aislamiento” (Lépez & Beltrdn, 2013) .Destacan la aparicion de los
lazaretos, edificaciones precursores de 1os recintos hospitalarios que reemplazaron los
espacios hUmedos destinados a aislar enfermos en los barrios populares durante la

gran Epidemia de viruela de 1872 (Laval R, 2003)

A diferencia de pandemias anteriores, la del COVID-19 se desarrolla actualmente en
una era de conectividad y de grandes avances en la tecnologia de la informacién,
convirtiéndola en una epidemia de rastreo y andilisis a nivel mundial. Diversos autores
plantean que esta pandemia abre una ventana de oportunidad crucial para los
cientificos urbanos, planificadores y disehadores al desentranar ante nosotros el mayor

experimento natural (Thomson, 2020). Esta oportunidad se produce al existir

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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disponibilidad de datos masivos individuales y periddicos asi como también la

posibilidad de acceder a fuentes de datos remotas en tiempo real.

En este contexto se sigue desenvolviendo en tiempo real una pandemia infecciosa a
nivel urbana como muchas otras, sin embargo existen nuevas herramientas para
planificar y disenar el entorno construido con el objetivo de crear ciudades resilientes
con funciones integradas para el teletrabajo, la educacion a distancia, la
descentralizacion de los centros urbanos, que permitan abordar los desafios

planteados por la presente y futuras pandemias.

En este contexto, el proyecto final del magister de desarrollo y administraciéon de
proyectos inmobiliarios cohorte 2021, tuvo como objetivo hacer una evaluacion del
impacto que ha tenido de la pandemia en la cotidianeidad de nuestro pais y analizar
como estas “transformaciones civilizatorias” afectaran el desarrollo actual y futuro de la

industria inmobiliaria.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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Il Propésito de la investigacion (Programa AFE)

La actividad formativa equivalente (AFE) es un trabajo de aplicacion profesional,
inédito, en el cual se verd enfrentado a un problema prdctico del desarrollo
inmobiliario, debiendo demostrar su capacidad para hacer una contribuciéon efectiva
a su resoluciéon en alguna de las dreas prioritarias asociadas con el magister de

desarrollo inmobiliario; utilizando los conocimientos y herramientas aportados por este.

El documento escrito de la AFE debe dar cuenta de un cuerpo novedoso de
proposiciones fundadas para la solucién del problema prdctico. Se adjuntan ademds
al escrito un portafolio de planos, graficos y otros que se requiera, para una mejor

comprension de la solucion.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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Il Marco Epistemolégico

Los proyectos inmobiliarios corresponden a hipdtesis acerca de una realidad
inexistente. A consecuencia de la Emergencia Sanitaria sabemos que el presente es
distinto al pasado reciente. También sabemos que, a consecuencia de la
transformacion digital y del calentamiento global, el futuro cercano serd muy distinto al
presente. Por lo tanto, metodologias tradicionales de investigacion, que basan sus
predicciones haciendo lecturas interpretativas del pasado, resultan inaplicables en

este caso.

Por ese motivo se optd para la AFE por una “metodologia proyectual”, la misma que
ha validado la Universidad de Chile en los talleres de diseno arquitectonico. La
justificacion epistemoldgica de estd metodologia estd explicada en extenso en el
anexo N° 1, documento que corresponde a la bibliografia bdsica del Taller de

Proyectos.

Los humanos somos seres que habitamos en el lenguaje y que creamos conocimiento
en funcioén de los propdsitos que verbalizamos. Por lo tanto la ciencia no garantiza
objefividad (Maturana, 2002), solo entrega un método que permite “objetivizar” las
sentencias de los cientificos. El trabajo de estos consiste en formular conjeturas posibles

de ser refutadas por colegas (Popper, 1980).

Para que eso sea posible, la hipdtesis de investigacion (por ejemplo un proyecto
inmobiliario) debe comunicarse de manera tal que, alguien que comparte los mismos
codigos pueda entenderla y eventualmente presentar una prueba a favor o en contra

de lo conjeturado.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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3.1 Teoria del conocimiento

De acuerdo a Popper la légica de la investigacion cientifica es la del andilisis del
proceso por el cual se construyen hipdtesis que son provisionales y en cualquier
momento pueden ser refutadas (Popper, 1980). El conocimiento se concibe como un
sistema de interrelacion sujeto-objeto capaz de desarrollar métodos y pardmetros
propios para aprehender la realidad (V. Ramirez, 2009). Desde esta perspectiva es
posible observar que el avance del conocimiento durante los Ultimos dieciocho meses
se ha caracterizados por: ir cambiando periddicamente, apoyado de grandes
esfuerzos colaborativos, interdisciplinares e innovaciones metodoldgicas que han
permitido ir identificando “errores” en el entendimiento de la comunidad cientifica en

torno al virus (Fortaleza, 2020).

El impacto global del COVID19 impulsd una rdpida respuesta de la comunidad
cientifica para proporcionar nuevos medicamentos y vacunas (Lenzen et al., 2020) asi
como también informacion para los tomadores de decision en tiempo record. La
pandemia del COVID-19 ha provocado una movilizacién a escala global de cientificos
cuyo trabajo permite informar las decisiones gubernamentales, organizacionales y de
los individuos. Con ello, el desarrollo del conocimiento cientifico en este periodo se ha
apoyado de las tecnologias de la comunicacion que han permitido adoptar métodos
cientificos abiertos para comenzar entender la enfermedad a través de esfuerzos

colaborativos e interdisciplinares (Tse et al., 2020).

Durante los Ultimos treinta anos la colaboracién entre comunidades cientificas se ha
acrecentado, pero también ha aumentado la interdisciplinaridad (Porter & Rafols,
2009). A diferencia de la investigacion multidisciplinaria, donde investigadores de
campos dispares trabajan por separado o en colaboracién, la investigacion
interdisciplinaria se refiere a equipos con diversas especialidades que se unen para

lograr un mismo objetivo (Moradian et al., 2020).

Por otra parte, se ha argumentado que para informar a los tomadores de decisiéon se
requiere ademds el desarrollo de innovacién a nivel organizacional para gestionar y
comunicar el conocimiento cientifico a la opinién publica de manera efectiva. Fischoff

explica que esto requiere colaboracion entre organizaciones dedicada a conectar

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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mundos que se necesitan pero no necesariamente interactuan entre si (Fischhoff,
2020).

Desde esta perspectiva para el desarrollo del encargo final en el contexto del
desarrollo del taller se adopta una vision interdisciplinaria, arraigada en el frabajo

colaborativo, y enfocada en la sintesis de grandes volUmenes de informacion.

3.2 Etapas metodologicas

Se desarrolld en tres etapas:

Etapa de Diagndstico: Esta primera etapa consistido en hacer una evaluacion del

impacto que ha tenido de la pandemia en la cotidianeidad global. Los estudiantes
investigaron en equipos conformados de manera aleatoria. Se concluyd que la
pandemia acelerd las “transformaciones civilizatorias” que se basan en cuatro

derivadas interdependientes unas de oftras:
1. Cultura y medioambiente

2. Modelo econdmico y globalizacion

3. Tecnologia y comunicacion

4, Ciencia y conocimiento

A partir de los diferentes diagndsticos que se levantaron en la etapa 1, se formularon

una hipodtesis de riesgo y oportunidades para el sector pUblico y privado.

Etapa de planteamiento de hipdtesis preliminares: Durante la segunda etapa se

formularon diversas hipdtesis preliminares de trabajo en base al diagndstico inicial.
Nuevamente se conformaron equipos de manera aleatoria y se desarrollaron hipotesis
de cardcter descriptivo, correlacionales y de causalidad, que permitieran dar
respuesta tentativa a las preguntas levantadas en la primera etapa. Cada equipo
realizd una revision bibliogrdfica exhaustiva de cada una de las variables identificadas
en las hipodtesis, contribuyendo de esta manera a establecer una trayectoria de cada

uno de los fendmenos identificados.

Propuestas de Negocios: Finalmente la tercera etapa consistié en elaborar propuestas

de negocios en terrenos seleccionados de manera especifica por cada estudiante.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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Para la seleccidon de casos, nuevamente se conformaron equipos de trabajo por
afinidad dentro de los cuales cada estudiante presento su investigacion individual.
Posteriormente, la investigacion de los casos de estudio se presentd frente a una

comision para deliberacion.

Finalmente, los casos de estudios seleccionados fueron desarrollados por cada

estudiante, elaborando en cada caso un ejercicio individual e inédito.

Para reportar la propuesta de negocio se utilizd un formato estdndar que permitié
evaluar y comparar cada alternativa entre si. En este caso, se utilizd el estndar DIN
276, que define la terminologia y las caracteristicas distinfivas de cada proyecto
proporcionando las presunciones para la comparacion de los resultados de costos,

que a su vez se basan en los resultados de la planificacién y la ingenieria.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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3.3 Hipotesis Preliminares

Durante la segunda etapa de la investigacion los equipos desarrollaron una serie de
hipotesis preliminares de trabajo. Estas hipdtesis de naturaleza descriptivas,
correlacionales y de causalidad, fueron documentadas por cada uno de los equipos a
través de una investigacion en torno a las variables basada en revision bibliografica. A

continuacién, se describe brevemente cada uno de los andlisis presentados:

1. “Los espacios habitacionales se han reorganizado frente a los nuevos
requerimientos asociados a la implementacion del teletrabajo y la educacion a

distancia desde los hogares” (hipdtesis descriptiva)

Los resultados de la Encuesta Social COVID-19 muestran dos efectos de la pandemia.
Por un lado, un efecto de nivel, que muestra que el impacto de la pandemia ha sido
transversal y ha afectado a los hogares de todos los niveles de ingreso del pais. La crisis
econdmica golped a diversos sectores de la economia que pararon o disminuyeron
fuertemente sus operaciones y actividades, afectando a trabajadores formales e

informales, hombres y mujeres, de mayor y menor calificacion (PNUD, 2020).

En este contexto la pandemia obligo a la implementacién del teletrabajo para poder
continuar las actividades de los principales sectores productivos del pais. De acuerdo a
Global Workplace Analytics, la mayoria de los empleadores no estaban preparados
para la repentina necesidad de apoyar a una fuerza laboral en el hogar cuando llegd
el COVID-19. Sin embargo, muchas empresas hicieron el cambio repentino y muchos
de estos programas requieren ser fortalecidos para lograr los beneficios demostrados
del teletrabajo (Global Workplace Analytics, 2020).

Las ventajas del teletrabajo han sido investigados ampliamente en el pasado e
incluyen beneficios tanto para el empleador como para los empleados, tales como:
aumento de la productividad, disminucion de costos de arriendo y mantencion,
disminucidon de la rotacion y absentismo laboral. Por otra parte se incluyen reduccion
de costos y tiempos de fraslados, gastos relacionados a asistir a la oficina (Telework
Research Network, 2010)

Por otra parte las autoridades nacionales decretaron el cierre masivo de escuelas, o
cual fransformd a la educacion a distancia, de mds de tres millones seiscientos mil

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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estudiantes que componen el sistema escolar, en la medida mdas importante al interior
de las comunidades escolares (CEM, 2020). De acuerdo a Reyes, la crisis sanitaria forzd
el cambio tecnolégico de un modelo tecnoldgico que ha durado cientos de anos lo
que ha llevado ala necesidad del sistema a contar con las redes, dispositivos y
competencias para mantener la educacion virtual como alternativa o apoyo a la

educacién presencial (Reyes, 2020)

Asociado a la necesidad de contar con apoyo a la docencia en casa, se evidencia
un aumento en las tareas de cuidado. El informe del Monitoreo Nacional de Sintomas
y Practicas COVID-19 en Chile (MOVID-19) evidencia un aumento relevante en las
tareas de cuidados durante la pandemia, especialmente para las mujeres e

independiente del nivel educacional de Ias mismas (MOVID-19, 2020).

2. “Lasrestricciones al desplazamiento han provocado una reactivacion de la vida
de barrio donde el concepto de comunidad vuelve a tomar relevancia”
(hipdtesis de causalidad)

3. “Laimplementacion masiva del teletrabajo, que ha permitido el desempeno de
labores productivas desde cualquier ubicacion geogrdfica, ha provocado un

éxodo lejos de los centros urbanos” (Hipdtesis de causalidad)

El teletrabajo actualmente adquiere un nuevo énfasis debido a que permite conectar
a los frabajadores sin necesariamente tener que asistir a una oficina o espacio fisico,
estos por primera vez prescinden del uso prolongado del transporte motorizado ya sea

publico o privado, lo que a su vez les permite vivir o localizarse en centros lejanos.

El auge de los “zoom towns”, pueblos o pequenas ciudades alejadas de las grandes

urbes, que permite acceder a mejores precios y mejor calidad de vida.

4. “El cierre de centros comerciales y servicios ha acelerado el desarrollo del comercio

electrénico y aplicaciones logisticas”

La pandemia acelerd el crecimiento del comercio electrénico al menos en unos 4
anos, implicando una completa reformulacién de los procesos de logistica para
asegurar el stock necesario y la enfrega a tiempo, mediante modelos predictivos de

demanda con una fuerte componente de automatizacion.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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Por otra parte, el auge de las ventas online anticipa el crecimiento de los llamados
“lugares oscuros™, o dark store, en Chile. De acuerdo a GPS Global Property, la
implementacion de dark stores se estd produciendo en Santiago en las comunas de
Las Condes, Providencia y Nuhoa, pero posteriormente esto se ird desplazando hacia
Santiago, Maipu y La Florida, entre otras comunas de alta densidad, en la medida que

aumente la tendencia (GPS, 2020).
5. "Control social mediante tecnologia digital: Confianza v/s desconfianza”

Se concluyd que, producto del autocuidado sanitario, ha emergido un “nuevo sentido
comun” que ha incidido en la aparicion de nuevas tendencias en el mercado

inmobiliario.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos

inmobiliarios.
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IV Casos de Estudios
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Estudiante Titulo AFE Ubicacion
Bakulic Albertini, Nicolas Proyecto Aldea Penuelas Penuelas
Yanko
Fuentes Castillo, Eduardo Condominio Bosques de Pumahue en Pucdn
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V Propuestas de Negocio / Dark Store

El presente AFE para el programa MDAPI, parte bajo el trabajo colaborativo del taller
de proyecto 2021, dirigido por los profesores Andres Weil y Barbara Rodriguez,
conformado por 4 grupos, siendo uno de estos (Grupo N°1) constituido, por los alumnos
Ariel Olguin y Rodrigo Salas ambos de profesion Constructor Civil y Cristidn Hidalgo de
profesion arquitecto, siendo la actividad laboral de Ariel (cargo Administrador de
Obra) y Rodrigo (cargo Jefe de Terreno) relacionada al desarrollo de obras de
construccion (vivienda) tanto en altura como en extensiéon y Cristidn (Analista de
Riesgo y tasaciones) desarrolldndose laboralmente en el drea de financiamiento de

proyectos.

Cabe mencionar que la idea inicial desarrollada en este AFE es producto del autor, al
mismo tiempo que el desarrollo de esta idea, es producto del tfrabajo individual, sin
embargo no se debe desconocer que parte del proceso del desarrollo del AFE
también ha incluido el proceso de pensamiento creativo en conjunto del Grupo N°1,

sumado a la guia y orientaciéon en este proceso de la profesora Barbara Rodriguez.

e Infroduccion

Tal como se senala, en el capitulo | “Infroduccién (Encargo)”, es en la busqueda de las
oportunidades que pueda otorgar la ciudad y al mismo conftribuir al desarrollo de estq,
en conjunto con el bienestar de sus habitantes, es que se observd el aceleramiento de
nuevas costumbres o relaciones de los clientes con los productos de consumo de
distinta indole. Esto dado el contexto sanitario presentado, y al mismo tiempo, el

aceleramiento de las tecnologias y aplicaciones que impulsan y reinventan mercados.

Es de esta forma como se desarrollan nuevas formas de pensar la ciudad y el
equipamiento que soportara a sus habitantes, un ejemplo de esto, corresponde a la
tendencia de los “Dark Stores1”, que si bien es una tipologia iniciada a nivel mundial y
continental unos anos antes del escenario sanitarios en el que se desarrolld este AFE, se

vio en el franscurso de esta pandemia que tanto en nuestro pais como a nivel

! locales que no atienden publico y que se enfocan exclusivamente en acercar la mercaderia al consumidor. (GPS,
2020)
Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
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latinoamericano su desarrollo ha sido efervescente, adoptado por parficipantes de
industria de retail en todas sus escalas, generando y fortaleciendo las ya existente
relaciones con la industria logistica y las empresas de Ultima milla, esto con el fin de

optimizar sus procesos de compra y generar un mejor servicio y satisfaccion cliente.

e Perspectiva Histérica

El término “Dark Store”, fue utilizado por primera vez en el ano 2009, cuando la cadena
de supermercados londinense “Tesco”, utilizd almacenes emplazados en la parte
sureste de la ciudad, sector altfamente densificado, exclusivamente para sus clientes
de compras digitales, siendo complementarias a los almacenes de atencion fisica ya
existente, fue tal el éxito de este tipo de tiendas que fue replicado por su competencia
Asda y ofros retailers de especializados en tecnologia(Bitterman & Hess, 2021), esto
llevé a desarrollar por parte de las companias, una planificaciéon de nivel nacional de
dark stores, para luego ser replicado en Francia por Carrefour y extenderse el modelo

por toda Europa.

En Norteamérica, su desarrollo fue mds lento, siendo clave para su desarrollo la
reutilizacion de la infraestructura vacante de la crisis subprime del ano 2010 vy la ley de
impuesto a la propiedad privada, en donde durante el ano 2015 muchas de las
grandes cadenas adoptaron este modelo de negocio para sus tiendas de gran escala
conocidas como “big dark boxes” en diferentes estados («After the Retail Apocalypse,
Prepare for the Property Tax Meltdowny, 2018), adaptdndose luego en las tiendas de
menor escala emplazadas en las grandes ciudades en complemento con las

aplicaciones de reparto.

Para Sudamérica el fendbmeno de las dark stores no ha sido ajeno, las compras del
retail via e-commerce desde el ano 2017 a la fecha se han incrementado ano a ano
exponencialmente con incrementos de un orden 10% anual, siendo al ano 2020 el 31%
del total de las ventas logradas por los retailers en Sudamérica creciendo un 170% en
los Ultimos 5 anos (Reporte de Industria: El e-commerce en Chile 2020, Blacksip), esto ha
llevado al paulatino desarrollo de centros de distribucién y dark stores, en nuestro
continente, siendo los principales paises en que se han desarrollado esta fipologia
Brasil, México, Colombia, Chile y Argentina.
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Factores que han influido en la proliferacion en Chile

La implementaciéon de las dark stores, fue un proceso paulatino segun los

antecedentes histéricos anteriormente mencionados, sin embargo se consideran tres

hitos relevantes que aceleraron su implementacién en nuestro pais.

a) Estallido Social: Con el escenario de protestas iniciadas el 18 de octubre del
2019, el comercio se vio afectado en su funcionamiento regular, lo que llevd
inicialmente a los emprendedores a buscar una nueva forma de desarrollar sus
ventas. Esto se vio reflejado inicialmente con las “dark kitchen” convirtiendose
muchos restaurantes y pubs en locales de comida solo para reparto, para luego
seguir los pequenos y medianos locales comerciales en donde el uso de las
tecnologias de mensajeria rdpidamente se adaptaron para luego iniciar con las
empresas de reparto y la aparicion de nuevos participantes en la industria

logistica.

b) Tecnologia 5G: El desarrollo de la tecnologia 5G de acuerdo al anuncio de la
subtel ainicio del ano 2019, permitird una mejor velocidad y estabilidad de red,
al mismo tiempo de potenciar el loT o infernet de las cosas. Esto a su vez,
fortalece mds aun el uso de los smartphone y el uso de las aplicaciones,
factores no menores si pensamos que la principal entrada al uso de las

empresas “de Ultima milla™” es por medio de esta plataforma.

c) Factor Covid-19: Con el escenario sanitario producto del virus Covid-19, las
sociedades impulsadas por medidas gubernamentales de cardcter sanitario,
adaptaron el e-commerce como una solucidon a acceder a los productos sin
salir de casa, disminuyendo asi el riesgo de poder padecer la enfermedad vy sus
sinftomas, esto termind por masificar en todas las escalas del comercio el modelo
de las dark stores, siendo los grandes retailers en la actualidad quienes
compiten por estar en la delantera de este escenario, adaptando radpidamente
la red existente y en el desarrollo de nuevos puntos estratégicos para dar

alcance a la demanda de sus clientes y optimizar los repartos de productos.
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Frente a estos factores se genera laidea de este AFE, al observar e investigar como a
partir de una necesidad de “Quedarte en casa” aparece esta nueva forma de
relacionarse al producto, pero con la salvedad, incorporar con mayor protagonismo a
las pymes dentro de la ecuacion, ya que 8 de cada 10 pymes en Chile realizan sus
ventas de manera online(Trade-News, 2020), proyectdndose el modelo de las “Dark
stores” una cadena colaborativa entre producto, almacenagje y reparto, con el fin de
lograr dar la mayor cobertura posible en sincronia con a la accesibilidad de oferta de

los productos en el territorio.
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5.1 Propésito del Negocio (Objetivo Gral.)

El motivo para generar un negocio, puede pasar por diversos puntos, desde la
necesidad de invertir para lograr una rentabilidad, hasta fines mds intimos relacionados
con realizaciones personales. En este caso, el motivo lo definimos como una
oportunidad de democratizar la oferta2 de los comercializadores de productos de
menor escala (de acuerdo al anexo n°1 los rubros con mayor penetracion en e-
commerce son tecnologia, alimentos, moda y electro hogar, considerédndose para
este caso los rubros de Tecnologia y Modal), poniendo a disposicion una ubicacion
estratégica cercana a los clientes, para la colocacidon de sus productos, con objetivo
de lograr un mayor alcance y con la intencién de competir de manera mds justa con
los retailers relevantes del mercado, de manera de lograr un mejor posicionamiento en
la oferta de sus productos y poder adquirir una mejor la economia de escala dentro de

SUS operociones.

En términos mds formales se ha definido como:

e Colocacién y administracion de inventario, para la comercializacion de
productos pyme a través de venta online y despachos desde puntos

estratégicos para la accesibilidad de oferta en el territorio.

2 se entiende por democratizacién de la oferta, a promover la masificacion de propuesta de bienes y/o servicios, es

decir, que la mayoria de las personas (stakeholders), tengan acceso a dichos ofrecimientos, permitiendo contar con
una mayor cantidad de participantes en el mercado, y al mismo tiempo, que estos ofrecimientos, estén subordinados a
las necesidades de los clientes, logrando que los consumidores accedan a un mejor producto y/o servicio a un menor
costo, alcanzando la eficiencia dada la competencia.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
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5.1.1 Objetivos especificos

Amplificar y diversificar zonas de venta de comercio de menor escala, por
medio de la generacion de espacios comerciales econdmicamente accesibles,
como apoyo para emprendedores, fomentar sus productos en nuevos sectores
y suplir sus requerimientos de espacio fisicos ajustados a las necesidades segun
su volumen de venta.

Desarrollar bodegaje estratégico y aumento de superficie de almacenaje,
como una tdctica de proyecto, de manera de ser atractivo para nuestros
clientes tanto en ubicacidén como en superficie, situdndonos en puntos de
desarrollo inmobiliario consolidados o en proceso de consolidacion asociados all
sector en que reside el cliente final deseado.

Poner a disposicion una mayor cantidad de productos a los consumidores
ubicados en dreas distantes de las zonas comerciales, como resultado de
amplificaciéon de zonas de venta y al mismo tiempo generar mdas alternativas de
bienes y una democratizacién de la oferta, entendiendo este Ultimo concepto
como parte la toma de decisidon de la mayoria, la cual ejerce control y accidon
sobre el o los producto ofertados.

Generar dlianza estratégicas con aplicaciones de reparto, siendo estos
relevantes en la cadena colaborativa del e-commerce, dado su importancia
para la rapidez de entrega y la sensaciéon de satisfaccion del cliente con el
servicio, se estima que esta alianza se propiciard de mejor forma mediante el
proyecto de dark store, esto debido a la cantidad de clientes que pueda

contener el proyecto y la posibilidad de negociacidn que se genera con ello.
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5.2 Terreno

Se realiza un catastro de ofertas de terreno, que consideren potencial comercial de
mediana escala y al mismo tiempo que se encuentren en zonas de desarrollo
inmobiliario incipiente o en proceso. Esto con el objetivo de poder optar al mejor
precio posible, poder capturar la futura plusvalia del sector para el proyecto,
juntamente con insertarse dentro de una zona de fuerte consumo online y optimizar los

tiempos de enfrega de los productos.

FUNDACION
o Barneches VIVIENDA

Desarrollo Inmobiliario

Area Metropolitana
de Santiago

s Grani

B Boseun

Figura 5.2.A Desarrollo Inmobiliario en Santiago / Fuente: (Fundacidn Vivienda - 2020 - Mds que solo un barrio Estudio

sobre entorno urba.pdf,)

De esta manera se toma como parte del ejercicio la propiedad ofertada ubicada en
“Jose Pedro Alessandri N° 3818, Macul” (ROL 7939-56), ubicado en una manzana de
fuerte desarrollo inmobiliario y gran conectividad cumpliendo con la caracteristica de

ubicacién estratégica del proyecto.

DATO PREDIAL

Catastro Legal

Gomuna Rol Predial

MACUL

Direccion o Nombre de Ia Propiedad

JP ALESSANDRI 3818

Ubicacién Reavalio

URBANA RAV NO AGRICOLA
2018

Destino Area Homogénea

OTROS NO XMMO45

CONSIDERADOS

Catastro Valorizado

- Avalilo Total $108.405.266
Avaliio Afecto $108.405.266
« Avalio Exento s0

Avaliios en pesos del PRIMER SEMESTRE DE 2021

B 5 N
i
L a
.jm]u e b i .
i | pr scal
L) o e i territorial, de acuerdo a la legislacion vigente, y por

La informacion espacial contenida es solo referencial e e o o o Lol Bea
Informacion espacial almacenada en WGS 84, proyeccion UTN, huso 12 Sur, 17 Sur, 19 Sur segin cormesponda

sido determinado segin el
para el célculo de impuesto

Figura 5.2.B Ubicacién José Pedro Alessandri N° 3818 (ROL 7939-56) / Fuente: Cartografia digital SlI
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El terreno actualmente se encuentra ofertado en UF 19.644 con un indice de aprox. 20

UF/ m?, emplazado en sector de uso mixto con gran conectividad.

Terreno Gran Plusvalia- @
Macul

UF19.644

B 1m?totales

Hola Urbalia Propiedades,

Estoy interesado en Terreno Gran Plusvalia-
Macul, por favor comunicate conmigo.
iGracias!

Vende

Ubicacion Nomore
roolle:

Urbalia Propiedades
© Av. Macul Esquina Luis Valenzuela Aris

Ville Macul, Macul, Rm (metropolitena) Ver teléfono

Figura 5.2.C Oferta propiedad / Fuente: https://www.portalinmobiliario.com/MLC-598774955-terreno-gran-plusvalia-
macul-_JM
Cabe senalar que actualmente Macul es una de las comunas que han aumentado su
indice de calidad de vida urbana (ICVU3) en los Ultimos 10 anos, esto segun el
documento “10 anos de vida urbana” del autor Arturo Orellana (Orellana, 2020),
siendo este un dato favorable para el desarrollo del proyecto y cliente objetivo

deseado.

— Alto

Medio alto Medio bajo s  Bajo

ICVU 2010 vs 2020
REGION METROPOLITANA

COMUNA REGION POBLACION 2017 NIVEL 2011 NIVEL 2020
an hMigye Ao goalitana 1 g4 a0 .
Macul Metropolitana 116.534

7 comunas

Penalolén Metropolitana 241.599
SUBEN NIVEL Estacién Central Metropolitana .
La Cisterna Metropolitana m ejO ran ICVU
San Joaquin Metropolitana
Independencia Metropolitana

Figura 5.2.D indice de Calidad de Vida Urb. (ICVU) 2020 / Fuente: (Orellana, 2020)

3 indice sintético que mide y compara en términos relativos la calidad de vida urbana de comunas y ciudades en
Chile, a partir de un conjunto de variables referidas a seis dimensiones que expresan el estado de situacién en la
provisién de bienes y servicios publicos y privados a la poblacién residente y sus correspondientes impactos socio
territoriales, tanto a escala de ciudades infermedias como de escala metropolitana. (Orellana, 2020)
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5.2.1 Caracteristicas Fisicas

Terreno urbano, se presenta con topografia plana, de orientacion oriente a poniente y

relacion ancho largo de 1:4, cuenta con una superficie aprox. de 965 m?

- R
et

— mEn .
B N e

L, S

Afmando Moock

5
‘,

“kuis-Valenzuela:

Image © 2021 Maxar Technologies Wi

Figura 5.2.1.A Ubicacion José Pedro Alessandri N° 3818 (ROL 7939-56) / Fuente: Google Earth imagen 2021

El terreno se enfrenta a via de cardcter troncal, de cardcter intercomunal,
conectando con multiples comunas del sector centro oriente (Nufioa y Providencia) y
pericentro (La Florida) de la ciudad, de igual manera se proyecta a 400 mts del terreno
la estacion “metro Quilin” como parte del proceso de crecimiento del mefro de

Santiago, incrementando su conectividad con el resto de Santiago

Red de Metro 2026 y
familias atendidas por
Fundacion Vivienda

Area Metropolitana
de Santiago

Figura 5.2.1B Proyeccién red Metro al 2026 / Fuente: (Fund. Vivienda - 2020 - Mds que solo un barrio Estudio sobre
enforno urbano.pdf.)
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En la escala meso se presenta el centro civico de la comuna ademds de multiples

servicios y comercio.

Figura 5.2.C. Catastro escala macro “servicios y comercio del sector J. P. Alessandri — Quilin / Fuente: Elab. Propia

Para la escala micro, se presenta menor cantidad de servicio, predominando el
cardcter residencial de la manzana, sin embargo esta caracteristica se presenta como
positiva dada, la baja competencia y el amplio mercado para el proyecto, esto de

acuerdo a los objetivos inicialmente mencionados.

Figura 5.2.D Catastro escala meso “servicios y comercio del sector J. P. Alessandri — Quilin / Fuente: Elaboracién Propia
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5.2.2 Condiciones Urbanisticas

Macul se presenta como un punto intermedio dentro de la ciudad, esto dado por su
cercania al centro de Santiago, al mismo tiempo de contar con una buena
conectividad a las comunes y sectores fuera del radio de Américo Vespucio, buscado
como indica su PLADECO 2020-2026* *un desarrollo armoénico, sustentable y sostenible

en el territorio comunal y sus habitantes.”

Cuenta con una poblacion de 116.534 habitantes (segun censo 2017), representando
un 1,6% de la region. Macul cuenta con una superficie de 12.9 Km2 y sus habitantes

estdan distribuidos en 43.121 viviendas con una densidad poblacional de 9,074 halb/km2

Adicional a esto, el PLADECO de Macul presenta dentro de sus potencialidades la
produccion y difusién local de sus pymes y emprendedores, esto como una estrategia
de desarrollo local, al mismo tiempo de considerar dentro de su planificacion
establecer un polo de comunicaciéon entre estos, situacién que se complementa con

lo planteado como nuestro objetivo de negocio.

En cuanto a la normativa y ante la imposibilidad de contar con un CIP vigente, se
interpreta la norma urbanistica de acuerdo a “Plano regulador Vigente” y la
correspondiente ordenanza segun decreto N° 2422 “Promulga Aprobacion De
Modificaciéon Parcial Al Plan Regulador Comunal De Macul, M-Prmac - Sector Centro
Oriente” con fecha de publicacién Unica del 02 de octubre de 2018 de acuerdo a
“Biblioteca del Congreso Nacional de Chile (http://bcn.cl/2rké6), sin modificaciones a
la fecha. Ubicdndose el terreno seleccionado en zonificacion ZM-6 de dicho PRC, con

normativa para uso comercial de acuerdo a los siguientes cuadros:

4 E Plan Comunal de Desarrollo, PLADECO, tal como aparece mencionado en la Ley N° 19.695 Orgdnica Constitucionall
de Municipalidades, es uno de los instrumentos de planificacion comunal con que cuentan los municipios junto al Plan
Regulador y la elaboracién del Presupuesto Municipal.

De acuerdo a la Ley antes mencionada, el PLADECO es un insfrumento rector del desarrollo de la comuna, contempla
las acciones orientadas a satisfacer las necesidades de la comunidad local y promover su avance social, econémico y
cultural.(PLADECO Mun. Macul, 2020)
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Vivienda

Altura max. ! oef. i Coef Ocupacion | Sist. Agrupamiento ! Rasantes y : Antejardin : Adosamiento |

n®pisos | H Suelo : [A-P-C) i Sistanciamientos | Minimo [Mts)

6

Altura max. : X i Coef. Ocupacion Sist. Agrupamiento Rasantes y Antejardin | Adosamiento

n® pisos Suelo : [A-P-C) . Sistanciamientos |  Minimo (Mts)

Densidad Bruta Maximai650 Hab/Ha

____________________________________________________ LSRRI

Figura 5.2.2.A Normas Urbanisticas ZMé / Fuente: PRC Vigente Comuna de Macul

Usos Permitidos:

e Residencial

o Vivienda (Unifamiliar; Edificaciones Colectivas, Conjuntos de Viviendas)
e Areas Verdes - Espacio PUblico

e Equipamiento

{Establecimientos destinados a centros y locales comerciales, supermercados, restaurantes,
‘fuentes de soda, bares.

Establecimientos destinados a templos, sinagogas, mezquitas; centros culturales, museos,

EC It Cult ‘bibliotecas, salas de concierto o especticulos, cines, teatros, galerias de arte, auditorios, centros
iCulte y Cultura : i . . ) . I
; ide convenciones, exposiciones o difusidn de toda especie y medios de comunicacidn

iDepnr‘tes isaunas, bafos turcos, recintos destinados al deporte o actividad fisica en general, cuente o no
: icon dreas verdes.

: , ‘Establecimientos destinados a educacién superior, técnica, media, basica, basica especial y pre
‘Educacién 'basica

., ‘Establecimientos destinados a seguridad publica, unidades policiales y cuarteles de bomberos. !
Seguridad :
tEstablecimientos destinados a oficinas, centros médicos o dentales, notarias, instituciones de

H . isalud previsional, administradoras de fondos de pensiones, compaiias de seguros, correos,
:Servicios - 3 ) :
H ‘telégrafos, centros de pago, bancos, financieras. :
e eee e e e esce e e eeeeeeoeanaeseacceeeeeoeosarscseaceeeeseoeotsrsccsoeeeeesiossssrscesssearesesissrrscsesseseterossrscscsasararesessnesl
ES ial iestablecimientos destinados a sedes de juntas de vecinos, centros de madres, clubes socialesy
Socia : - :
: ilocales comunitarios :
...................................................................................................................................................................................... i

Figura 5.2.2.B Cuadro Equipamiento Permitido / Fuente: PRC Vigente Comuna de Macul

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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Usos Prohibidos

e Actividades Productivas
o Industrial de todo tipo, talleres y almacenamiento; talleres molestos
calificados por MINSAL.
e Infraestructura
o Transporte
o Sanitaria
o Energética
e Equipamiento:

{Grandes tiendas, mercados, estaciones o centros de servicio automotor, discotecas |

iy similares.

iEstablecimientos destinados a parques de entretenciones, parques zooldgicos,
icasinos, juegos electronicos o mecanicos y similares

Figura 5.2.2.C Cuadro Equipamiento Prohibido / Fuente: PRC Vigente Comuna de Macul

e Todos aquellos no indicados como permitidos

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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5.3 Referentes
a) Oferta de terrenos: se realiza un catastro de manera de comparar la oferta de
terrenos con similares caracteristicas al predio seleccionado, esto con el fin de

corroborar los pardmetros de mercado y la cota en que se ubica el terreno

seleccionado.

Ubicacién Zona PRC Superficie (m®) Canon (UF/m?®) Valor [UF)

https://www.portalinmobiliaric.com

1 |Froilan Roa; Macul M4 3800 20,0 76.000 -
Jventa/sitiog/macul-
. . https://www.partalinmobiliario.com
2 |Av. Macul / Luis Valenzuela; Macul IMB 965 20,4 19.644 JMLC.5357 74555 terreno-gran-
. B https://www. portalinmobiliaric.com
3 |Av Macul / Escuela Agricola; Macul ZMB 420 25,0 10.500 MLC.561758982 lacal-camercialen-

https://www portalinmobiliaric.com
/MLC-534383820-sitio-en-venta-en-

- . ) https://www.portalinmobiliario.com
5 [Quilin / Premio Novel; Macul ZMB 1200 15,0 18.000 MLC.825317418 casa-enventade 2]

4 |Pedro de Valdivia / Simdn Bolivar, Nufioa 754 920 25,0 23.000

Figura 5.3.A Cuadro de Referencias de mercado para terreno catastrados / Fuente Elaboracién Propia

De acuerdo a esto el predio del caso de estudio corresponde a la muestra N°2,
enconfrdndose dentro de los pardmetros observados (20 UF/m?), sin embargo su
ubicacioén, superficie y desarrollo del entorno inmediato es superior al resto de

referencias obtenidas.

: Ny Duble 4"0‘18}:{13 (’.:
Alcalde Eduardo‘casu B ;
=3 1o Ve, 3

]

Figura 5.3.B Georeferenciacion de mercado para terreno Catastrados / Fuente Elaboracion Propia

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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b) Modelo de negocios: Desde el fines del 2019 el rubro del retail ha iniciado un
proceso de fransformacién en su manera de llegar al cliente, modificando la
vision de la venta, fransformando las tienda de atencién al cliente en “tiendas
Grises” con zonas exclusivas de despacho o proyectdndose desarrollos como
“dark Hub, “Amplifica” y “PedidosYa Market” siendo su enfoque ser tiendas a
puertas cerrada (Dark Stores) con uso de aplicaciones de Ultima milla y venta
Online con reparto a domicilio, emplazadas en puntos estratégicos de la

ciudad.

e Tiendas Oscuras o Dark Stores: Se trata de locales que no atienden publico y
que se enfocan exclusivamente en acercar la mercaderia al consumidor.
(Anexo N°2)

AM

PedidosYa
DARK STORE HUB PLI
[ Market |

4 FICcA

Figura 5.3.1.C Referentes del Modelo de Negocio / Fuente: Paginas web de las empresas citadas

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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5.3.1 Tipologia/ Dark Store

El desarrollo de Dark Store en la RM es un mercado incipiente, actualmente las
consultoras mds importante de la ciudad se encuentran en estudio de este tipo de
producto inmobiliario, no encontrdndose documentacién de cardcter publico por
parte de estas hasta la fecha de este documento. Sin embargo actualmente los
desarrolladores generan valores estdndar y/o promedio de la industria, que oscilan en
un canon de arriendo de UF 3 por posicién libre, el cual consiste en un rack que
considera medidas entre las 120 x 45 cm a 180 x 60 cm con servicios con costo

adicional de sistemas de control de inventario y venta online para sus clientes.

FLEX

‘ ' — + Cantidad de posiciones

libres y/o de frio a
convenir segun tu
negocio.

MAS COMISION MAS COMISION
POR VENTA POR VENTA POR VENTA

= Control de Inventario y
+ 1 posicion libre (1 + 4 posiciones libres (1 + B posiciones Libres (2 ETHTE GO
bandeja de rack) de rack completo) de racks completos) o 4
almacenamiento almacenamiento o 1 posiciones libres + 1
congelador de 300 lts. congelador de 300 Its.

&b Contactanos para mas
informacidn.
2 Control de Inventario y
ventas online = Control de Inventario y =) Control de Inventario y
ventas online ventas online

Figura 5.3.1.A Precios y Planes de Dark Store “Amplifica” / Fuente: https://amplifica.io/#precios

-. Una posicion libre (120x45cm) de
almacenamiento 50.000 clp

-. Estante completo (4 niveles
120x45cm) 150.000 clp

-. Refrigerador 300 lts 200.000 clp

-. Refrigerador 300 Its + 1
posicion libre 230.000 clp

-. Requisitos para capacidades
mayores a conversar

Figura 5.3.1.B Precios y Planes de DarkHub / Fuente: Presentacion clientes DarkHub

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos

inmobiliarios.
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Como estructura programdtica para este desarrollo se consideran diferentes areas,
vinculadas tanto al tema bodega/comercial como dreas de admiracion, tecnologia y

espacios comunes para su funcionamiento.

: Recinto :
: . o Oficinas:
: GErEnNCIEMIENTO Y AL oo oo oo b oo oo
: : Salas Reunion
: - : Camarines :
: Servicios generalesr---------o-mmem oo -
! j N Banos: :
Funcionarios------------mmmmmmemmmomaoos
! comedor: :

Preparacion y Empaque de Pedidos:

Registro Inventarios (Salida):

Figura 5.3.1.C Programa General / Fuente: Elaboracion Propia

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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5.4 Cabida Inmobiliaria

Resumen Lote A Antecedentes Generales
Superficie Predial (m?) 965 Tipo de Predio} Urbano
Afectacion Utilidad Publica (m?) 0 Afectacion Utilidad Publica No
Superficie Predial Neta (m?) 065 Frente Predial (Linea Oficial) 63
Superficie Predial Bruta (m?)] 118714 Deslinde Sur 63
Deslinde Norte 63

Deslinde Poniente 15,32
Deslinde Oriente 15,32
Tipo de Via Enfrenta! Troncal

Ancho perfil oficial espacio publ. 29

Figura 5.4.A Cuadros Antecedentes Terreno / Fuente Elaboracién Propia

CONDICIONES URBANISTICAS (ANTEPROYECTO Y/O PERMISO DE EDIFICACION)

CIP N FECHA:!
ZONA URBANISTICA (SEGUN INSTRUMENTO DE PLANIFICACION)
SUPERFICIE NETA TERRENO (m?): 965,00
COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD PROYECTADO: 143
CONSTRUCTIBILIDAD MAXIMA PERMITIDA SOBRE NIVEL TERRENQ NATURAL (m?): 1.447,50
CONSTRUCTIBILIDAD PROYECTADA (m?): 1.375,92 n?
OCUPACION MAXMA DE SUELO PERMITIDA A NIVEL DE SUELO (m?: 482 50 e
OCUPACION DE SUELO PROYECTADA (m?): 458,64 e
OCUPACION MAXMA PERMITIDA EN PISOS SUPERIORES (m?: Sin Antecedentes
OCUPACION PROYECTADA EN PISOS SUPERIORES (m?): 458 64 n?
DENSIDAD MAXIMA PERMITIDA (habiHa): 650,00 habHa
NUMERO MAXMO DE VIVIENDAS PERMITIDA (ud): 163 ud
NUMERO DE VIVIENDAS PROYECTADAS {ud): 19 ud
DENSIDAD PROYECTADA (hab/Ha): 77,16 habHa
TIPO DE AGRUPAMIENTO (CONTINUO, PAREADO, AISLADOY): AISLADO
ALTURA DE CONTINUIDAD (S| CORRESPONDE) (m): N/A
CANTIDAD DE ESTACIONAMIENTOS EXGIDOS (ud): Sin Antecedentes
ESTACIONAMIENTOS PROYECTADOS (ud): Sin Antecedentes
PERFICIES PROYECTADAS SOBRE NIVEL TERRENO
N NIVEL N* GRADA Us0 ALTURA SUPERFICIE PATICf SUPERFICIE TATAL
PIS0O PIS0 ALTURA M WED 14 VENDIELE BALCONES COUN CONSTRUIDO
0,17 PISO (mts) m2 m2 m2 m2

-2 -6,80 20 COMERCIO 3,40 458,64 m? 458,64 e
-1 -3,40 20 COMERCIO 340 634,64 m? 634,64 m?
1 0,00 0 COMERCIO 340 458,64 2 458,64 n?
2 3,40 20 COMERCIO 340 458,64 m? 458,64 n?
3 6,80 20 COMERCIO 3,40 458,64 m? 458,64 n?
CUBIERTA 10,20 20 COMUN 0,00 0,00 m? 0,00 n?
ANTRETECHO | 0,00 TOTAL SNTN 0,00 0,00 n?
CONSTRUCCION TOTAL SOBRE NIVEL TERRENO NATURAL:  1.375,92m? 0,00 m? 0,00 m? 1,375,92 m?
i TOTAL CONSTRUIDO: 2.469 20

Figura 5.4.B Cuadros Condiciones Urb. y cuadro de Superficies proyectadas / Fuente: planilla universal de evaluacion

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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5.4.C Volumetrias Cabida / Fuente: Elaboracioén Propia

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos

inmobiliarios.
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5.4.1 Costos
CENTRO DESCRIPCION VARIABLE PPTO. EN UF HFFTO.
COSTO ' TOTAL
SUPERFICIE META TERRENGC 985,00 P
WALOR M2 TERRENO 20,36 UF/m?
100 VAL OR TERRENO 19.644,00 UF 1%
200 TRABAJDS PREVIOS 1.200,00 UF )
20 DEMOLICION 1.000,0 UF 1,6%
220 CONEXON A RED PUBLICA 200,0 UF 0,3%
J00-400 [OBRASCIVILESE INSTALACIONES
SUPERFICEE CONSTRUIDA SOBRE NTN 1.409,00 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION 5. NTN 21,95 UF/m?
301 COSTO OBRAS CIVILES B0 4TS TUFL 385%
404 COSTO INSTALACIONES 20% 8.185.4 UF 9 6%
SUPERFICIE CONSTRUDA BAJO NTN 1.080,00 m?
COSTO M2 CONSTRUCCION B. NTN 21,89 UF/m?
302 COSTO OBRAS CIVILES 2% 18.564,0 UF! 28 9%
402 COSTO INSTALACIONES 2% 48410 UF 7.2%
SUPERFICE EXTERIORES E07.00 n?
COSTO M2 EXTERIORES 1,00 UF/m#
500 COSTO OBRAS EXTERIORES 07,0 UF 0,8%
B0 GASTOS GENERALES (% CD SUMA: 200-500) 10,008 5.583.9 UF B, 7%
530 UTILIDADES {%CD SUMA: 200-500) 5, 008 27920 UF 4.3%
200680 |[TOTAL COSTOSDIRECTOS (SIN IVA): 64.215,01 UF 1%
700 TOTAL COSTOSINDIRECTOS 20.964, 79 UF 208
100-700 'TOTAL COSTOS PROYECTO 104,823, 8UF  100%
200 TOTALVENTAS SIN IVA 240.376,8 UF | % Arriendo
GLA Utilm?) 830
Mumero de Rack amendables B83ud
Canon Rack [UF/me) 0,89 UF
Cancn Rack (Un) 3,00 UF
810 TOTAL CAMON DE ARRIENDO MENSUAL 1.750,00 UF 100%
100-800 |UTILIDAD TOTAL DEL NEGOCID 56,39% 135.553,02 UF
UTILIDAD G ESTOR INMOBILIARIO 2,00% 4.066,59 UF
UTILIDAD NETAINVER SIONISTA Fd T0% 131.486,43 UF

Figura 5.4.1.A Cuadros Costos de proyecto / Fuente: planilla universal de evaluaciéon

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos

inmobiliarios.
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5.4.2 Negocio

El proyecto a desarrollar considera flujos por canones de arriendo por un periodo

determinado de 10 anos, considerando los siguientes pardmetros:

DATOS DARK STORE

‘Precio Ofrecido (UF)

Sy gyt R 0 SR .

1% Terrenao

Figura 5.4.2.A Cuadros Costos de proyecto / Fuente: Elaboracion propia

Se evallua un costo inicial del proyecto de UF 104.824, con una vacancia inicial del 30%,
siendo su ocupacion progresiva hasta completar una ocupacién 93% (4to ano),
estimdndose esta como estdndar para este tipo de desarrollos, al mismo tiempo se
considera 5% (del arriendo anual) por concepto de “otros ingresos” (esto corresponde

a comisiones del 1,5% de ventas generadas por los clientes dark store).

En cuanto al financiamiento se proyecta un LTV de ratio del 70% de acuerdo a lo
ofrecido por la banca, con un modelo de préstamo tipo Ballon con una cuota final del

proyecto, de acuerdo a cuadro adjunto.

_isaldo Inicial {Cuota {Amortizacion Elnterés ESaIdc- Final
73.377 | : ’ ’
73.377 |
73.377 |
73.377

73.377 |
73.377 |
73.377 |
73.377 |
73.377 |
73.377 |

Figura 5.4.2.B Cuadro Financiamiento tipo “Balloon” proyecto / Fuente: Elaboracion propia
Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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5.4.3 Rentabilidades (Flujo con deuda e impuestos)

con

’

Para el desarrollo se proyecta una TIR de aprox 28 % y VAN de UF 31.447

incremento de los flujos acorde a la ocupacién proyectada y venta final del inmueble

al ano 10.

1TE N¥A
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POV PRIE TEME OG0 6GI8 9ERR PIT8 9669 b0 TH0'y e - ofniy
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coeEag FLET0T OAIIY |3p B1UA [ Bidwo)
11T TN W N =T O - A 1 N 1 o B = o T 7 0 B xade)
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[euoiaesadg efe 3p ofni
PILOST S BESL TIT 689 859 BT 'S 987 169 213N pepinn
losees)  lete)  emr?) (o9l (eeeT) leswEl  (ezs) (zeeT)  (ee0T)  (sza) E1U3Y B| B 0153NdW]
PIOGIT  BBLOT 9TEOT  BIR s 0706 0797 9589 176'% q9e7 010W| 2p 523U OpElNsaY
(fooe)  (s99e)  sooE)  (sogE)  (egge)  (e9el  (msgel  (mogel  (R9gEl  (99'E) TR
leerg)  lgers)  losoe)  (gege)  loese)  legwel (ol (eeel  (ZIEEl ozl upieRaidag
66T 0YS98T  PRT'BT  HROUT  OPTUT THOOT  9STOT 9ROST GIRET Z0ROT 9T ION
arya] [Jopanod) onTY |3 BIUSA 3P 01507
{Geeql (Uo2e1331d3p) OMIIY |3P BIUE) 3P 0150)
978 lzogl  (esre)  (essy)  levEd)  (zere)  Gwe9) (zoee) (eeee)  (BeEe)  (wTd) 340
RSIT BETI9T LEST TSI OBWET BLUST 0ROGT BOPTZ REGT GOTRT SEFSI SFRETeLETE
LIEWT DAY [3p E1UAf
et PILT 1571 IT 90T T 60T 1901 116 598 g8l s05aJ5U] 500
i96T) (BraT)  (79gT)  lBoRT)  (sseT) GwOLT) (4S9T) feooT) (zeeel  (o7EE)  (D0gd) BIURIQOYRIILRIE)
e 00712 T099T  [IRST SI0ST SYEWD 9OET MeRTD RITTD 0R9TZ O DOOTZ (194) 03019 |eU=104 05215

1oy

07 ouy

§ ouy

S ouy

i ouy

£ ouy

i oy

Opeynsay 3p opels]

Figura 5.4.3.A Desarrollo flujo proyecto proyecto / Fuente: Elaboraciéon propia

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos

inmobiliarios.
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5.5 Modelo de Negocio

Frente al actual escenario en que se han desarrollado los multiples mercados del rubro
inmobiliario, el proyecto presentado responde a la tendencia de evolucionar en la
forma en que se desarrolla actualmente el retail, de esta manera nace el proyecto de
“Dark store”, con la finalidad de aportar una vision distinta y estratégica a la forma en

qgue actualmente se relacionan os clientes a los productos ofrecidos.

Tomando esta vision del mercado, es que se considera el manejo y gerenciamiento del
proyecto, siendo administrado desde la génesis de este, hasta su liquidacién al ano 10,

como primera instancia de los flujos proyectados.

Es por ello que se han considerado los distintos pardmetros para el desarrollo del
mismo, tanto en los aspectos normativos, programdaticos, de mercado, financieros, de
rentabilidad, etc. De manera de incluir todos los posibles factores que inciden en la

toma de decisiones durante su desarrollo.

Para dar inicio al proyecto se estima un LTV (financiamiento) del 70% de este, siendo el

30% restante la inversion inicial, considerdndose como capital propio del desarrollador.

Dado que el proyecto se considera por flujos de renta, es de relevancia ser
competitivos frente a los actores similares dentro del mercado, es por ello que se han
incluido servicios de control de inventario y venta online como parte del producto, al
mismo tiempo de considerar modelo de planes que contemplen economia de escala

de las superficies arrendables.

En cuanto al cliente se consideran como nuestro mercado objetivo pymes del rubro
de productos tecnoldgicos, de electro hogar y moda, siendo este tipo de bienes los de
mayor consumo de venta online (Anexo N° 1), los contratos de arriendo estipulados
serdin por un periodo no menor a 6 meses con aviso de fin de contrato de al menos 2
meses de manera de poder captar al cliente de reemplazo y dar contfinuidad a los

flujos proyectados.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
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5.6 Conclusiones Individuales

La transformacion de los hdbitos de compra de los clientes ha llevado a implementar
nuevos modelos de desarrollo para proyectos comerciales y logisticos, tanto de forma
exclusiva como mixtos. Este Ultimo, es el caso que se presenta en este estudio, el que
tiene la finalidad lograr un mejor servicio vinculado a la experiencia del comercio

virtual.

Los Dark Stores o tiendas oscuras tienen por propdsito llevar a cabo esta mision,
desarrollando la actividad comercial con destino exclusivo al e-commerce, siendo

protagonistas de la cadena colaborativa del comercio online.

La tendencia de este tipo de desarrollo se ha incrementado progresivamente durante
el franscurso de los Ultimos anos, en concordancia con los avances tecnoldgicos a
nivel mundial, la densificacion y necesidad de servicios de las ciudades en conjunto
con los escenarios econdmicos, que han facilitado proliferacién de esta tipologia en

distintas etapas en cada uno de los continentes del globo terrestre.

En el dmbito local no hemos estado ajeno a este fendmeno, siendo el detonante para
suU auge los eventos ocurridos el 18-O, los que llevaron a replantear la forma de ofrecer
los productos y servicios, dado el contexto ciudad que se enfrentaba en esas
circunstancias, sumados a los sucesos nivel pais de los meses posteriores, producto de

la pandemia Covid-19

Considerando ese contexto es que se toma la oportunidad de aportar al desarrollo de
emprendedores y comerciantes de menor escala, siendo el objetivo facilitar y otorgar
servicios de bodegaije y logistica estratégica en un sector de la comuna de Macul,
aportando a la oferta actual del territorio, y asi llegar a un tipo de cliente final deseado

que habita en el sector y comunas cercanas.

Esto sumado a los objetivos especificos planteados como generar espacios
comerciales econdmicamente accesibles, con arriendo de racks segun la necesidad
de espacio de los cliente y precios dentro de la oferta, ademds de la ventaja
competitiva de contar con una superficie por rack de un 100% mayor que la oferta

(1,8x0,6 mts), logrando asi aumentar las superficie de bodegaje ofrecida para nuestros
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clientes, en un sector de interés para ellos, tanto por su ubicacidn como por su

conectividad con ofras zonas.

El contar con mayores superficies, es una decision consciente que apunta
directamente a lograr contar con una mayor alternativa y cantidad de productos
disponibles para los clientes finales, esto con la intencidén de alcanzar la

democratizaciéon de la oferta.

Se asume como una de las finalidades del proyecto, es lograr ser un apoyo para
nuestros clientes en la cadena colaborativa del e-commerce es por ello que se
considera parte del servicio a contratar, el vinculo con aplicaciones de Ultima milla, sin
embargo para que este vinculo pueda concretarse los emprendedores y pymes
deberdn contar con la correspondiente iniciacion de actividades y estar constituido

como empresa segun sea el caso.

Teniendo en cuenta los objetivos anteriormente mencionados y luego de los andlisis
desarrollados y expuestos en este documentos, los cuales han tomado en
consideracion distintos factores, tanto de los escenarios econdmicos, como
tecnoldgicos y de tendencias socio culturales que pudiesen influir en el desarrollo del
proyecto, al mismo tiempo de estudiar la simulacién de los posibles flujos del negocio,
durante un determinado tiempo, se ha llegado a una rentabilidad mensual para el
inversionista de aproximado 3,5%, considerdndose dicho porcentaje dentro de la tasa
promedio actualmente ofrecidas en productos tipo fondos mutuos otorgados por

entidades financieras.

Sin embargo al realizar un andlisis de sensibilidad del proyecto (anexo n® 3) se aprecia
la posibilidad de aumentar la rentabilidad del inversionista a aproximadamente 5,1%
mensual, esto con el objetivo de ser mds atractivo como inversion y tener mayor
posibilidad de levantar capital para el desarrollo del proyecto, esta variacion se
lograria modificando el valor del canon de arriendo de 3 UF a 4 UF por rack
(manteniendo los costos de construccion inicialmente considerados), posicionadndose
este canon de arriendo en la cota media del mercado observado, siendo aun una

oferta competitiva, manteniendo su ventaja de superficie en relaciona a la
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competencia, su ubicacion estratégica y los servicios complementarios ofrecidos para

la optimizaciéon y control tanto logistico como de ventas.

Para finalizar se cree que el proyecto es un buen inicio, no obstante, las constantes
necesidades de la ciudad desarrollardn nuevos polos inmobiliarios, con demandas de
servicios, en los cuales se estima la posibilidad de seguir el modelo y continuar con
extensiones del proyecto, las que pudiese contener los mismo u otro tipo de productos
segun los requerimientos del mercado de esa zona, incluso ya no solo considerando el
usuario habitacional como cliente final, expandiendo el modelo a suministrar a clientes

o rubros distintos al ya planteado.
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VI Conclusiones colegiadas

La Actividad Formativa Equivalente a tesis consistid en investigar nuevas oportunidades

de negocios inmobiliarios a partir de los cambios de hdbitos provocados por la

pandemia del COVID. Considerando los diferentes negocios estudiados vy las

investigaciones transversales que se desarrollaron en la primera etapa del curso, se

concluyd lo siguiente:

VI.

Que en el mercado inmobiliario existe la tendencia a construir unidades de
vivienda cada vez mds pequenas acogidas a beneficios fiscales como el DS19
y/o DFL2

Que el telefrabajo tiene aceptacidn entre los interesados: rentabilidad
econdmica para las empresas, ahorro en los presupuestos familiares, ahorro para

el Estado y rentabilidad social para la comunidad.

Que por de la pandemia, surgid en las viviendas la necesidad de nuevos espacios

aptos para la comunicacion digital y el teletrabajo.

Que la Unica medida segura para enfrentar nuevas crisis sanitarias es a través del
distanciamiento social, un requerimiento muy dificil de cumplir en viviendas

minimas, ubicadas en conjunto masivos y andnimos.

Que los espacios comunes asoleados y al aire libre son mds sanos que los oscuros

y encerrados.

Que la infraestructura comun, como piscinas, gimnasios y salas multiuso, facilitan
el contagio de los virus. Por lo tanto deberia revisarse su utilidad en conjuntos

acogidos a beneficios fiscales.
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VII.  Que es mas efectivo, seguro y econdmico controlar una pandemia a traves del

autocontrol de las comunidades que a través de la burocracia estatal.

VIl.  Que, por las limitaciones a los desplazamientos y las posibilidades de la
comunicacion digital, “se regresd a la vida de aldea”, una tendencia que se
manifiesta en: Emigracion de las grandes metropolis; vivir en zonas rurales con
conexion a internet; repoblamiento de ciudades intermedias; revaloracion de los

barrios; ciudad de los 15 minutos.

IX. Que, por el aumento explosivo del comercio on-line, surgié una demanda
exponencial por espacios para la micro logistica en zonas de alta densidad

poblacional.

6.1 Repensar las politicas de vivienda econémica con un estandar post-COVID

Politicas puUblicas de vivienda, como el DFL2 y el DS19, deben promover la salubridad. La
prevencion de futuras pandemias obliga a repensar el programa arquitectdénico y las
condiciones de habitabilidad de las viviendas subsidiadas. A partir de este argumento

se propone condicionar los subsidios a las siguientes condiciones de diseno:

1. Unidades con ventilaciéon cruzada (doble orientacion)

2. Accesos a las viviendas a través de corredores exteriores o pasillos ventilados,
iluminados naturalmente, unidos entre los distintos niveles por escaleras cémodas
y/o rampas. El ancho de los corredores en el exterior serd en promedio de 2,00 m,

con pasadas minimas de 1,50 m

3. Los recintos sociales de la vivienda (estar, comedor y cocina) tendrdn ventanas
que miren a los recintos comunes del conjunto. Su propdsito es incentivar la

sociabilizacion de las comunidades y el cuidado reciproco.
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4. Cada dormitorio tendrd un bano exclusivo.

5. Las unidades tendrdn al menos un balcdn de un ancho minimo de 90 cm. La

comunidad velard porgue no se cierren.

Entre los dormitorios y los recintos sociales se ubicard una “exclusa sanitaria” de
profundidad variable, con una ancho minimo de 2,20 m. Su tamano estard
limitado, exclusivamente, por las dimensiones del terreno. Este recinto no tendrd
costo alguno para los moradores (venta o arriendo). Su construccion serd pagada
por el Estado a costo directo a la inmobiliaria, quedando prohibido lucrar con su
construccion, diseno y/o comercializacion. Para efectos de la norma urbanistica,
la superficie de la "exclusa sanitaria” no sumard a la densidad, constructibilidad
ni a la ocupacion de suelo. A través de este recinto el Estado proveerd, en forma
gratuita, el servicio de “conexién segura® a Internet” y la energia para su

funcionamiento.

En casos de futuros brotes epidémicos, la exclusa sanitaria se utilizard para aislar
a los contagiados y hacer la trazabilidad de los casos. La comunidad de vecinos
responderdn por la seguridad sanitaria de los conjuntos habitacionales. En
condiciones normales, los usuarios podrdn disponer lioremente de este recinto
concebido, funcionalmente, para desarrollar desde el hogar trdmites en lineq,
teletrabajo, telestudio y aplicaciones digitales corpdreas como el metaverso de

Facebook®, el futuro de internet segun Marc Zuckerberg®.

5 Por conexion segura se entiende aquella que desincentiva la violacién de la privacidad del hogar (numeral 5° articulo 19 de la Constitucion Politica de Chile) a
través de la captura y comercializacion de los datos personales que hacen las empresas proveedoras de servicios de comunicacion digital
6 Meta® es el nuevo nombre de Fachook® que, seglin su fundador, representa el futuro de las redes sociales basado en la tele transportacion de avatares
conjugado con experiencias de realidad virtual
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6.2 Consecuencias para el mercado inmobiliario

e Viviendas con estandar post COVID serdn altamente demandadas: mayor

superficie, a menor precio, con internet gratis y segura.

e A consecuencia de la alfa demanda que tendrdn estas unidades, las inmobiliarias
podrdn pre-colocarlas antes de partir construyendo, lo que disminuye el riesgo,

baja las tasas de interés y acelera el retorno de la inversion

e Se debe considerar que, por corresponder la propuesta a un asunto de salud
pUblica e interés nacional, los proyectos acogidos a esta Ley deberian recibir un
trato preferencial en los trdmites municipales, acortando los plazos de desarrollo,

algo que tiene incidencia en la rentabilidad del proyecto.

e Para poder competir con este producto, se generarian los incentivos econdmicos
para transformar las viviendas existentes en viviendas con el nuevo estdndar
(reciclaje del parque de viviendas). Esto permitiria, por ejemplo, dar una solucion
negociada alos edificios en altura cuyos permisos de edificaciéon fueron anulados
(Caso mega proyectos en comuna de Estacién Central, tarea encargada a esta
cohorte del MDAPI en el curso “Organizaciéon en la edificacion y tecnologia de

los productos inmobiliarios” durante el segundo semestre 2020).

e Empresas podrian  desarrollar  “aldeas  corporativas”, ecoldgicas vy
autosustentables  distribuidas en todo el territorio, promoviendo la

descentralizacién del pais.

e Esta politica deberia reemplazar al DS19 que, a pesar de sus buenas intenciones,
no garantiza su objetivo: La integracion social. El subsidio al DFL2 post-COVID

estard asociado a comunidades de demanda organizadas previamente,

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
inmobiliarios.
46



V\‘ PDSTGRADO PROGRAMA MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

Au UNIVERSIDAD DE CHILE

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

trasladando a los usuario, no a las inmobiliarias, la responsabilidad de la

integracion social.

e Esun granriesgo desarrollar nuevos proyectos que no consideren esta posibilidad
ya que, de promulgarse la ley, no podrian competir con desarrollos futuros que si

lo hagan.

e Existe el riesgo que esta ley nunca se llegue a promulgar. Sin embargo, ese riesgo
es mucho menor ya que siempre existird la posibilidad de traspasar a precio la
subvencion del Estado, ofreciendo un producto diferenciado, innovador y

socialmente responsable.
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6.3 Planimetrias de viviendas econdmicas con estandar sanitario Post COVID
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De acuerdo al objetivo del proyecto, sectory la escala a la que se presenta, se han
considerado datos de la oferta de tipologias que se desarrollan en la comuna de

Macul que a continuacién definiremos:

1. Stripcenter: Centros comerciales de pequeno formato, emplazados
generalmente en esquinas de alto flujo vehicular, configurados en linea recta,
en “L"” o en "U", con alta disponibilidad de estacionamientos en su frente.
(Colliers International - 2020 - Research & Forecast Strip Center. Segundo
Semestre.pdf)

2. Mini Bodegas: Bodegas para arriendo de hasta 30 m? de superficie Util. (GPS -

2021 - Mini Bodegas Reporte Global de Mercado.pdf)

El desarrollo de stripcenter en Macul se desarrolla en el eje de J. P. Alessandri, sin
embargo en la macro zona centro a la cual pertenece considera solo un 18,5% del
total de esta tipologia en Santiago, con una vacancia anual del 6% y un canon de
arriendo mensual de 0,69 UF/m? y una absorcion de 230 m? mostrando una

recuperacion en relacion al 1° semestre del ano 2020.

Zona Norte ’ "‘_i s 4B
21% l

Zona Nororiente

33.3%

/

Zona Centro

18,5%

Zona Sur/Poniente

13,5%

Zona Suroriente

/Z( ) : 13,7%
i / [l Zona Norte
b 4 \"\ Zona Suroriente

) Zona Surponiente
| [ . Zona Centro
Lo / M zonz Nororiente

Participacion de mercados / Fuente (Etcheberry Consultores » Blog Archive » Despachos a domicilio aumentardn su

participacion en ventas online al 85% en 2021)
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Metros cuadrados (m?)
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-1.000
1%

-2.000
-3.000 0%
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Andlisis Histérico Stripcenter / Fuente (Colliers International - 2020 - Research & Forecast StripCenter. Segundo

Semestre.pdf.)

Por otro lado, dentro de la comuna se observa un progresivo desarrollo del producto
mini bodegas, los que se emplazan mayoritariamente entre los eje Pedro de Valdivia y
Exequiel Ferndndez, zona de actividad mayoritariamente de talleres e industrias de
pequena y mediana escala, posiciondndose con los nuevos proyectos realizados en la
comuna en el segundo lugar junto con la comuna de Huechuraba, lo que ratifica la
posicion estratégica de la comuna en relaciéon al contexto ciudad.

Distribucion del stock

Sucursales por comunas

Centros
Santiago
Centros
Huechuraba
Centros

Las Condes

Centros

Macul
Centros
Pudahuel
4 .1 Centros
Otras comunas
Nuevas
Sucursales
Futuros ) \
A Proyectos ] 2 o Sucursales

totales

Distribucién Stock mini bodegas en Santiago / Fuente: (GPS - 2021 - Mini Bodegas Reporte Global de Mercado.pdf.)
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Los cdnones de arriendo para este tipo de producto en el sector oscilan en las 0,4

UF/m?2, con vacancia promedio del 16,3% y una absorcion del 15.099 m? siendo esta
superior a la catastrada en el 2° semestre del 2021.

“ W AN

Mayo 2021 16.3% 8.500 m* 15.099 m‘]
PERIODO

VACAMNCIA

PRODLMCCION ABSORCION

Tendencia mini bodegas a mayo 2021/ Fuente: (GPS - 2021 - Mini Bodegas Reporte Global de Mercado.pdf.)

2.1 E-=Commerce / Dark Store

En el escenario actual se ha generado un progresivo avance de la tendencia de
aplicaciones y comercio online, desde la antes del anuncio del 5G en nuestro pais

(anuncio emitido por SUBTEL el 25/02/2019), lo que ha llevado a un replanteamiento de

los canales de venta del retail en todas sus escalas.
Ventas de bienes durables (online y tienda fisica, en MMUSS de febrero 2021)
]

Fuente: GK, comersidna USS CCS

0D

mONUNE = TIENDAFSICA

= 8 =
g g &

Venta de bienes durables comercio / Fuente: (CCS -Perspectivas del Comercio Electrénico - George Lever.pdf.)
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Esta situacion como se observa en el grafico se ve acelerada en Ultimos dos anos,
como el primer evento el lamado 18-O (Estallido social) que llevd a mucho de los
locales comerciales a replantear su forma de venta de acuerdo a la situacién que se
generaba en las calles, sin embargo el principal factor para el despeje de este tipo de
tiendas va de la mano de la pandemia generada por el COVID 19 (con inicio en Chile
desde marzo del 2020), lo que género que el rubro del retail cambiard su foco a un tipo
de fienda con distintas caracteristicas a las ya establecidas, las “Dark Stores”, a

confinuacion su definicion:

® Tiendas Oscuras o Dark Stores: Se trata de locales que no atienden publico y
que se enfocan exclusivamente en acercar la mercaderia al consumidor. (Dark
Store: el boom en retailers, supermercados y restaurantes que se acelerd c... |

Noticias | GPS Global Property Solutions)

Actualmente la venta online, cuenta con una amplia gama de productos a diferentes
escalas y precios o que lleva a una oferta extensa, siendo los principales productos

ofrecidos y consumidos por los clientes la tecnologia, alimentacion, vestuario y electro
Hogar.

% 4%
2019 m 2020 Fuente: COS, Kawesgar

1%
1%

10°% +

8%
%
5% oy, 5
5% - 44 LAY,
I I I I
0% - I I

Tecnologia  Alimentacin  Vestuario  Electrohogar Mejoramiento  Accesoriosy  Calzado Belleza y Viajes Automokriz
del hogar regalos cuidado
persmal

Participaciéon de algunas categorias dentro del gasto total online declarado por consumidores / Fuente: (CCS -

Perspectivas del Comercio Electrénico - George Lever.pdf.)
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Esta penetracion del comercio online a nivel metropolitano (DF, 2020) se observa con
predominancia las comunas del sector oriente, sin embargo las comunas de estratos
socioecondmicos medios le siguen en el grafico confirmando a Macul como un sector
que utiliza este medio de compra al mismo tiempo de considerar su ubicacién como

estratégica de acuerdo al andlisis del pto 5.2.2

(=2
™~
—
=

(Y=
(=T
=
—

—d ™ ~T
S| 2|5
= = o
= =

AN MIGUEL - 351

VITACURA
MELIPILLA
QUILICURA

PUDAHUEL_
PUENTE ALTO _
i

1;

PENALOLEN
SAN BERNARDO
(TRAS COMUNAS

L0 BARNECHEA

Promedio de penetracidn por comunas de hogares que realizan E-commerce en RM / Fuente:

http://www jec.cl/articulos/2p=139212

El desarrollo de Dark Store en la RM es un mercado incipiente, actualmente las
consultoras mds importante de la ciudad, se encuentran en estudio de este tipo de
producto inmobiliario, no encontrdndose documentacién de cardcter publico por
parte de estas, sin embargo dentro de los desarrolladores se generan valores estandar
de la industria, que oscilan en un canon de arriendo promedio de aprox. UF 1,5 por
posicion libre, el cual consiste en un rack que considera medidas entre las 120 x 45 cm

mdas comision por venta del 10% de los productos ofrecidos.

Precios y planes

BASE PLUS FLEX

"_) E { J + Cantidad de posiciones
O UL libres y/o de frio a
MAS COMISION MAS COMISION MAS COMISIGN convenir segun tu

POR VENTA POR VENTA POR VENTA negocio.

= Control de Inventario y
+ 1 posicién libre (1 + 4 posiciones libres (1 + 8 posiciones Libres (2
bandeja de rack) de rack completo) de racks completos) 0 4

almacenamiento almacenamiento o 1 posiciones libres + 1 &b Contéctanos para mas
informacion.

ventas online.

congelador de 300 Its. congelador de 300 Its.
) Control de Inventario y g g

ventas online = Control de Inventario y 2 Control de Inventario y
ventas online ventas online

Precios y Planes de Dark Store “Amplifica” / Fuente: https://amplifica.io/#precios
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Valorizacion del bien (Centro Costo 800)
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Se realizaron diferentes simulaciones de proyecto tomando en cuenta variaciones en

su costo de construccion, canon de arriendo y porcentaje de ocupacion de este,

arrojando los siguientes resultados.

UTILIDAD NETA INVERSIONISTA (Antes Imp)
Factor -10% -5% 0% 5% 10%
UF/m2 CC
_ 23,4 24,7 26,0 27,3 28,6
Canon Arriendo
1,00 3.047 5.117 7.162 9.208 11.253
2,00 67.242 | 69.312 | 71.358 | 73.403 75.448
3,00 131.438 | 133.508 | 135.553 | 137.598 139.644
4,00 195.658 | 197.703 | 199.748 | 201.819 203.864
5,00 259.853 | 261.898 | 263.944 | 266.014 268.059
RETORNO INVERSIONISTA / K INVERTIDO
Factor -10% -5% 0% 5% 10%
UF/m2 CC Canon
Arriendo 23,4 24,7 26,0 27,3 28,6
1,0 66% 40% 22% -4% -29%
2,0 264% 238% 220% 194% 169%
3,0 462% 436% 418% 392% 367%
4,0 660% 634% 616% 590% 565%
5,0 866% 840% 814% 788% 763%
Rentabilidad
N2 Meses 120
% Ocupacion 79,0% 84,0% 89,0% 94.0% 100,0%
% Rentabilidad 35,5% 38,6% 418% | 450% 46,1%
anual Inv.

Tabla de sensibilidad de proyecto / Fuente elaboracién Propia
Tomando los pardmetros observados se realizan dos simulaciones del proyecto, la
inicialmente considerada de canon 3UF por rack y otra de 4 UF por rack, esta Ultima se
considera al observar el andlisis de rentabilidad ( 616%) y ofrecer una rentabilidad al

inversionista mayor, siendo mds atractiva y presentdndose aiun como una posibilidad

competitiva en relacién al mercado.

Dado los andlisis, los nUmeros mucho mds atractivos para la simulacién desarrollada, se
observan para el ejercicio con el canon de arriendo de 4 UF por rack, considerando

esta opcidn como la mds viable para el proyecto a desarrollar.
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| Canon Rack (Un) 3UF |

costo construccion Jf margen

Total Costo construccion

Tetal Coste Construccion 64.215 67 4256 70637 73.847 77058
UF/m? 26,0 27,3 286 799 31,2

Sensibilidad 0% 5% 10% 15% 20%
Margen proyecto 135.553 157 648 139718 141 789 143 859
Rentabilidad proyecto 56,4% 56,8% 57,1% 57,5% 57.8%
Rentabilidad inversionista 418% 409% 400% 392% 385%
Rth inv. Anual 41, 8% 40,9% 40,0%% 38,2% 38,5%

ingresos por venta / margen
Ingresos por venta

Ccupacion Proy. 100% a95% 89% 85% 802
TOTAL VENTAS SIN IVA 254 211 243.891 240,377 223251 212932
Margen 148 387 139.067 135.553 118428 108.108
Rentabilidad proyecto 58.8% 57,0% 56,4% 53,0% 50,8%
Rentabilidad inversionista 461% 429% 41B% 365% 333%

ingresos por Canon Arriendo + costos construccion f margen

Ingreszos por Canon Arriendo + costos construccian

Sensibilidad 0% 5% 10% 15% 20%
Margen 135,553 | 147277 | 158977 | 170676 | 182.376
Rentabilidad proyecto 5h,4% 58,4% B80,3% B2, 0% B83,5%
Rentabilidad inversionista A18% 438% 455% a7 2% 488%
Rth inv. Anual 41,8% 43 8% 45 5% 47 2% 48,8%
TIR inversionista 15,4% 15,9% 16,4% 16,5% 17,2%

Tabla de costos - Ingresos de proyecto / Fuente elaboracién Propia

inmobiliarios.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos

63



]POSTGRADO

FAU_ PROGRAMA MAGISTER EN DIRECCION Y ADMINISTRACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS
UNIVERSIDAD DE CHILE

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

| Canon Rack (Un) 4UF

costo construccion / margen

Total Costo construccion

Total Costo Construccion 64.215 67 426 70637 73.847 77.058
UF/m? 26,0 27,3 28,6 29,9 31,2
Sensibilidad 0% 5% 10% 15% 20%
Margen proyecto 199.773 201.843 205.914 205984 208.054
Rentabilidad proyecto 05,62 B5,8% 66,0% 66, 3% 66, 5%
Rentabilidad inversionista B16% E00% SE4% S70% 557%
Rtb inv. Anual 61,63 &0,0% 58 4% 57, 0% 55, 7%
ingresos por venta / margen
Ingresos por venta
Ocupacion Proy. 100% 95% 89% 85% 80%
TOTAL VENTAS SIN IVA 323.009 309,249 304 597 281730 267970
Margen 21B.185 204426 199,773 176.906 163.147
Rentabilidad proyecto B7,5% b6, 1% 65.6% 62,8% &0,9%
Rentabilidad inversionista B73% E31% 616% Gd6% 503%

ingresos por Canon Arriendo + costos construccion f margen

Ingresos por Canon Arriendo + costos construccion

sensibilidad 0% 5% 10% 15% 20%
Margen 199,773 214 683 229592 244501 259410
Rentahilidad proyecto 65,6% 67,2% B8, 7% 70,0% 71,2%
Rentahilidad inversionista 616% B38% B58% B76% B34%
Rtb inv. Anual 61,6% 63,8% B65,8% B7,6% 69 4%
TIR inversionista 19,9% 20,4% 20,7% 211% 21 4%

Tabla de costos - Ingresos de proyecto / Fuente elaboracién Propia
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Anexo N°4

Analisis de Riesgo
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Todo nuevo proyecto estd sujeto a distintos tipos de riesgos, los cuales serdn inevitables

durante el transcurso de este, tanto en su gestaciéon como el en desarrollo.

Riesgo y costo de la
innovacion comercial

Mercados Mercados
conocidos nuevos

Alta experiencia Baja experiencia
de los productores | de los productores

Productos nuevos
Bajaexperiencia | Riesgo relativo | Mdximo riesgo
de los productores

Productos actuales
Alta experiencia | MIinimo riesgo | Riesgo relativo
de los productores

Matriz de Gestidn de Riesgos en las intervenciones de Acceso a Mercados / Fuente: (Manual de Facilitadores de
Procesos de Innovacién Comercial UNIR - Fundacién ArgenINTA, 2017)
Teniendo en cuenta esta exposicion, es que se delben administrar y gestionar los

posibles riesgos a que nos veremos sometidos a lo largo de este.

e Riesgos Técnicos

Para este tipo de proyectos se consideran como riesgos técnicos los
relacionados con las normativas de acuerdo al PRC y los factores que puedan

incidir para la obtencién del P.E

e Permisos de Edificacion: Actualmente la comuna de Macul presenta un
gran desarrollo de tipo inmobiliario, sin embargo, dado el tipo de
desarrollo que se plantea (de menor escala), se considera de bajo riesgo
para la obtencidon de este, cumpliendo con las normativas vigentes.

e Cambio de Normativas; el PRC vigente cuenta con su Ultima
actualizacién con fecha 2016, siendo su Ultima modificacion al ano 2018,
actualmente en proceso de diagndstico para las zonas de mayor
densidad (ZM1; ZM2; ZM3 Y ZM4)

e Expropiaciones; no presenta afectaciones y expropiaciones de acuerdo

a normativa vigente.
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e Mitigaciones; se recomienda adoptar medidas proactivas en relacion a
las actividades desarrolladas en la construccidon del proyecto, al mismo
tiempo de contar con una buena comunicacién con el municipio de
manera de que situaciones externas al desarrollo de este, puedan

interferir en los plazos e hitos programados.

e Riesgo Financiero

Para el proyecto se considera un financiamiento del 70% del costo de este, el
cual es otorgado por una entidad financiera, mediante un sistema de

financiamiento tipo Ballon.

Cabe mencionar que dado el éxito de este modelo de negocios, en el
escenario actual, las entidades financieras estan abiertas a respaldar este tipo
de proyectos, como ejemplo podemos mencionar a la startup amplifica en el
reciente reportaje mencionado por el DF(2021, col. Los planes de la startup

Amplifica para crecer con su red de dark stores en Santiago y regiones)
e Riesgo Socio Cultural

La tendencia actual se presenta positiva para el desarrollo de dark stores, esto
debido a los cambios de comportamiento de la forma de adquirir productos y
los cambios tecnoldgicos de las “aplicaciones”, un ejemplo de esto es lo que se
indica en relacién al crecimiento de uno de los referentes de este proyecto, la
startup “Amplifica” la cual en el franscurso de un ano iniciado su modelo ya se
encuentra en proceso de expansion a regiones. (DF, 2021, col. Los planes de la

startup Amplifica para crecer con su red de dark stores en Sanfiago y regiones)
e Riesgo Socio Ambiental

Para este caso, se estima un riesgo socio ambiental bajo, ya que el proyecto se
ubica en un eje con una clara tendencia comercial, situacién que se presenta
favorable, pues no interrumpe la cotidianidad del barrio a la hora su

construccion, presentando su desarrollo hacia el eje de Av. Macul.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
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Cabe mencionar que una de las principales cualidades de los dark stores, es
desarrollar su actividad en forma discreta, de manera de pasar desapercibidos
en los entornos en los que se ubican, siendo para este caso una accidn

favorable para su insercion en el medio.

De igual manera es favorable considerar protocolos para las posibles situaciones
que se puedan presentar durante este proceso, siendo alguno de estos a

considerar:

e Planificacién y programacion de retiros de acuerdo a las partidas
ejecutadas durante su construccion

e Manejo de contingencia, NUmero y descripcion de las emergencias
generadas durante el desarrollo de la obra

e Relaciones con la comunidad; Reuniones con la comunidad de manera
de llegar a acuerdo y subsanar las problemdticas que vayan
apareciendo durante la construccion y desarrollo del proyecto.

e Plan de transito; Capacitacion constante a los trabajadores encargados
de recepcionar camiones al mismo fiempo de planificar en horarios de

menor tréfico las posibles interrupciones de trdnsito

e Riesgo de Direccion y/o Administrativo

Para la ejecucion del proyecto se deben establecer una serie de procesos y actos
administrativos que llevardn en términos formales a concretar las distintas etapas del
proyecto y al éxito de este, es por ello, la importancia de controlar y administrar la

correcta ejecucion de estos procesos y actos.

Dado esto, se ha presentado, en este documento una serie de datos y andlisis (ofertas
de terreno, normas urbanisticas, competencias del tipo de negocio sensibilidades y
flujos del proyecto, etc.), de manera de tener en cuenta las variables que inciden en la
toma de decisiones de las distintas etapas del proyecto, para asi lograr su

materializacion.

Cabe senalar que este tipo de riesgo podria cenirse al perfil de liderazgo y gestion, de
las distintas etapas del proyecto y quien se encuentre al mando de este.

Pandemia: Tendencias en el Mercado y Oportunidades para desarrollar nuevos productos
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