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iSANTIAGO NO ES CHILE! MAS
LOGISTICA PARA YDESDE LAS

REGIONES (PARTE 1)

Regionalizacién es un concepto que habla del rol de cada zona
del pais y del reconocimiento de su valor, sus cualidades, sus
desarrollos, sus emprendimientos, su productividad y su cultura.
La geografia chilena en ocasiones juega en contra de esta idea,
concentrando buena parte de los actores y acciones publicas y
privadas en una sola region. Hoy, la logistica mira con ojos de
desarrollo y expansion a las regiones.

omo es sabido, la logis-
tica es una parte integral
de cualquier economia
y desempefa un papel
crucial en el éxito de las empresas, cual-
quiera sea su rubro. En Chile, por cierto,
la aseveracion anterior es tan real como
en cualquier otro pafs del globo y — como
es légico- tanto los lideres logisticos como
las autoridades estan en una constante

busqueda por alcanzar un desempeno lo-
gistico cada vez mas eficiente.

En este contexto, una de las tematicas que
tanto las empresas como las autoridades
estan abordando a nivel interno y externo
tienen relacion con la oportunidad que re-
presenta maximizar el potencial logistico
del pais y su oferta de servicios, respecti-
vamente, mirando hacia las regiones, mas

alla de la Metropolitana. Asi, hoy temati-
cas como el desarrollo y la competitividad
logistica a nivel macrozonal y la importan-
cia de entregar a los clientes y consumi-
dores “de regiones” servicios logisticos
de alto estandar o brindar experiencias de
compras mas satisfactorias son parte de la
discusion en las mesas corporativas y de
trabajo publico- privado.

ISANTIACO
NO ES CHILE!

De seguro, en alguna oportunidad, han
escuchado o leido la frase “Santiago no
es Chile”; un axioma que probablemente
la mayoria de los habitantes del territorio
nacional -que no residen en la Region
Metropolitana y, especificamente, en la
provincia de Santiago- han usado en mas
de una ocasion para manifestar su pesar
ante los altos indices de centralizacion
gue el pais exhibe, no sélo en términos
demograficos, sino también econémicos,
politicos y — por qué no decirlo- logisticos.

Mas alla de las suspicacias que esta frase
pueda levantar, lo cierto es que la Region
Metropolitana, concentra hoy cerca del
40% de la poblacion total del pais, unos
8.4 millones de habitantes vy, especifica-
mente, la provincia de Santiago hospeda
a mas de 5.200.000 millones de perso-
nas. Cierto es también que los principa-
les centros civicos y gubernamentales se
emplazan en dicha provincia y que, a nivel
regional, la RM y su principal provincia,
marcan la pauta en materia de consumo
a nivel pafs.

A nivel logistico, en tanto, es correcto afir-
mar que la RM es el punto de origen logis-
tico de cerca del 70% de la carga que se
distribuye a todo el territorio y en la pro-
vincia de Santiago, especificamente en su
radio periférico, se encuentra emplazado
cerca del 90% de la superficie inmobiliaria
industrial para el almacenamiento logisti-
co (bodegas y Centros de Distribucién) del
pais. De mas esta decir que esta provincia
integra el engranaje carretero mas robusto
del territorio nacional, con conexion direc-
ta a los puertos de la regién de Valparaiso
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o que en su ala norponiente se emplaza el
principal terminal aeroportuario del pais.
Asi, si analizamos la frase “Santiago No
es Chile”, y — acto seguido- reflexionamos
respecto a las cifras expuestas, podriamos
concluir que “Santiago parece ser Chile”,
dado que las principales fuerzas econémi-
cas y socio politicas concentran su actuar
en este territorio, sin mencionar el poten-
cial logistico. Mdas que una aseveracion, la
frase resulta una critica ampliamente “vi-
ralizada”; un cuestionamiento constructi-
va, por cierto, sobre todo considerando el
alto potencial que el resto de las regiones
del pais tiene en materia productiva, de
consumo, de innovacién y de capital hu-
mano, en cada uno de los pardmetros ex-
puestos.

En el plano logistico, especificamente, las
regiones, mas alla de la RM, tienen mucho
que decir y aportar, ya sea como enclaves
estratégicos para la actividad logistica y
de comercio exterior a nivel pais 0 como
fuerza productiva o de consumo jNo!
Santiago no es Chile, es la frase que hoy
los lideres logisticos y las autoridades li-
gadas al rubro reafirman. Una aseveracion
gue abre posibilidades a nuevos desafios,
negocios, emprendimientos para y por las
regiones.

MERCADO
INMOBILIARIO |
INDUSTRIAL, BIOBIO
SE ABRE CAMINO

De acuerdo con el informe “Zoom al mer-
cado de bodegas y centros logisticos en
la Region Metropolitana de Santiago de
Chile”, publicado por la consultora KPMG,
si bien el mercado inmobiliario industrial
avanza, afronta importantes desafios en
torno a la descentralizacion.

En una sucinta radiografia, el reporte - pu-
blicado a fines de 2023- indica que la RM
suma un inventario de aproximadamente
cinco y medio millones de m2 de super-
ficie de bodegaje, con un crecimiento
superior al 170% durante la dltima dé-
cada. Ahora bien, en lo referido al valor

y disponibilidad de suelo industrial en la
Region Metropolitana, los expertos de
KPMG sostuvieron que “durante la Ultima
década hemos constatado un incremen-
to sostenido del valor promedio del suelo
urbano industrial en la RM, con rangos de
entre el 5 % y 10 % anual; dependiendo
del sector, de las condiciones urbanisticas
y tamano, llegando a valores actuales que
varian entre 2,5 UF/m2 CBR y sobre los 7
UF/m2 CBR?".

Asi, “la incidencia significativa del valor de
la tierra sobre la rentabilidad de proyec-
tos industriales, la cual llega a representar
el 20 % del costo total del desarrollo de
un centro de distribucién; es un factor de
presién alcista sobre los valores de arrien-
do, en particular para propiedades con
mejor ubicacion y acceso a vias exprés”,
explica el reporte.

Considerando la realidad expuesta por los
expertos de KPMG que nos habla de esca-
sez de suelo urbano industrial, el encare-
cimiento de la superficie para el desarro-
llo de proyectos inmobiliarios y el alza en
los precios de arriendo, no es de extraiar
una eventual y considerable expansién del
mercado inmobiliario hacia las regiones
aledafas a la RM. En este ambito el estu-
dio indica que “esta en estudio la actua-
lizacion del plan maestro del Aeropuerto
de Santiago que incluye la factibilidad de
construir un aeropuerto al sur de Santiago
(en las provincias de Talagante o Maipo)
0 previsto entre varias localizaciones la
zona costera de la Region de Valparaiso o
Rancagua. Esto podria mover el mapa del
mercado de alquiler para uso industrial, al
igual que si se fortalece el ferrocarril como
transporte de carga, o bien, si surgen nue-
vos proyectos de infraestructura vial”.

Siempre en torno al fenémeno de la esca-
sez de suelo urbano industrial en la RM y
sus consecuencias en materia de costos y
desarrollo de proyectos, los expertos de la
consultora inmobiliaria industrial Colliers
International también han identificado la
expansion de esta actividad a regiones
como una tendencia en alza. De hecho,
la certeza respecto a esta proyeccion ha
llevados a la consultora a abrir oficinas en

Concepcién, Regiéon del Biobio, estable-
ciendo ahi un punto neurdlgico para am-
pliar sus servicios y dar cobertura a todo
el sur del pafs.

Respecto a las posibilidades del mercado
inmobiliario industrial al sur del pais, Fer-
nando Brain, jefe Comercial de la Octava
Region de Colliers indicd que “Concep-
cion destaca como una ciudad con un
alto potencial en los diferentes mercados
inmobiliarios. En el rubro industrial, espe-
cificamente, hemos identificado que hay
una fuerte demanda por patios logisticos
de bodegaje en diversos tipos, bodegas y
mini bodegas, con buena accesibilidad y
ruta hacia la salida de Penco o Cabrero”.

En esta linea, el experto destacé también
la “consolidacién de la provincia de Nuble
como HUB Logfistico en el sur del pais”,
debido al nuevo plan regulador interco-
munal que rige a las comunas de Chillan
y Chillan Viejo, gracias al cual la provin-
cia dispondra de mas de 1.600 hectareas
para la producciéon industrial. Durante la
presentacion del nuevo Plan Regulador
de la provincia de Nuble, Jorge del Pozo,
alcalde de Chillan Viejo manifesto que “el
cambio del plan regulador intercomunal
obedece a la necesidad imperiosa de la
comuna de regular y planificar territorial-
mente el suelo y tener la capacidad insta-
lada para poder recibir a nuevas empre-
sas. Estamos con los brazos abiertos para
recibir al empresariado nacional e inter-
nacional en lo productivo, agroindustrial
y logistico”.

En este punto, Sergio Correa, Gerente
Inmobiliario de Colliers, sostuvo que “el
nuevo plan regulador tendrd positivos
efectos para la regién, que ya cuenta con
favorables condiciones para atraer a em-
presas de logistica, como su ubicacion
estratégica en el centro del pafs, lo que fa-
cilita el acceso a los principales mercados
nacionales”. De hecho, segun los expertos
de Colliers, durante el ultimo afo se ha
percibido un incremento sobre 25% en la
demanda por arriendo o compra de espa-
cios industriales de parte de empresas de
logistica y retail en la regién del Biobio.
Entre las cualidades més marcadas, ade-



Logistec

SUPFLY CrAAIN MANAGEMENT ¥ IMAS

Fecha: 15/04/2024 Audiencia:
Vpe: $0 Tirada:
Vpe pag: $0 Difusion:
Vpe portada: $0 Ocupacioén:

0 Seccion: ACTUALIDAD

0 Frecuencia: OTRAS
(0]

31,63%

mas de su ubicacion, Colliers destaca que
Nuble “cuenta con una infraestructura de
transporte en desarrollo, incluyendo ca-
rreteras y puertos, que mejoran la conecti-
vidad con otras regiones y paises vecinos.
Asimismo, la disponibilidad de mano de
obra calificada y el potencial de desarrollo
econémico han atraido inversiones en el
sector logistico”.

MAS SERVICIOS
LOGISTICOS PARA
Y DESDE LAS
REGIONES

En este repunte regional logistico, otra
de las tendencias que se visualiza al alza
es el aumento de servicios de transporte
de carga consolidada, de fulfilment para
el mercado e-Commerce, servicios 3PL,
especialmente orientados a mercados de
los alimentos congelados y refrigerados y
consultoria para el desarrollo de proyectos
intralogisticos, desde y hacia las regiones.

Y es que al alero de estas y otras indus-
trias, no son pocas las empresas que han
ampliado su dmbito de accion mas alla
de la RM. Asi lo advierte, Tania Méndez,
Subgerente Planificacion Estratégica y De-
sarrollo de Samex Logistica y Transporte,
compafia proveedora de soluciones de
transporte de carga para el segmento in-
dustrial y de carga consolidada, que de
forma consistente ha ampliado su presen-
cia en las distintas regiones y ciudades de
Chile como forma de acercarse a sus clien-
tes y robustecer sus soluciones.

“Una de las claves del éxito de un servi-
cio como el nuestro es, justamente, la
cobertura de las operaciones, factor que
es primordial para poder responder a las
distintas exigencias de clientes en todo
Chile”, explico Méndez, agregando que
actualmente Samex tiene presencia nacio-
nal de Arica a Punta Arenas, con 21 su-
cursales o centros logisticos, en los cuales
se consolida la carga a transportar. Segun
lo expuesto por la ejecutiva, “de acuerdo
con estudios de mercado que hemos rea-

lizado, tenemos que el 100% de la carga
pesada y consolidada que se mueve por
carretera a nivel nacional, un 70% tiene
su origen en Santiago y un 30% se origina
en regiones.

De la carga que se origina en Santiago,
un 90% se distribuye a regiones y sélo el
10% se queda en la RM. En tanto, el 30%
de la carga que se origina en regiones se
distribuye homogéneamente a nivel na-
cional”. Ya con este indicador, la subge-
rente Planificacion y Desarrollo indicé
que “debido al actual esquema logistico
(importacién), es l6gico que el mayor por-
centaje de la carga se origine en Santiago,
pero cuando ya la venta se realiza tene-
mos que la distribucién es proporcional en
todo el territorio, lo que implica, a su vez,
que las regiones demanden mas servicios
de transporte, a fin de cumplir con sus ex-
pectativas de consumo”.




