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Desafios y oportunidades en la
industria logistica y de bodegaje

Un nuevo estudio, impulsa-
do por la empresa inmobiliaria
Alaluf junto a EY Chile, indica
que el submercado de logisticay
bodegaje nacional atraviesa un
periodo saludable, con niveles
que se asemejan a los observa-
dos antes del ano 2019.

egun el reporte “Desafios y Opor-

tunidades en el sector de Logis-

tica y Bodegaje”, de Alaluf e EY
Chile, donde participaron entre 30 a 60
encuestados, principalmente a nivel de
gerencia o dev jefaturas del drea logis-
tica de desarrolladores, operadores lo-
gisticos y compaiifas que utilizan estos
centros, aun cuando el submercado de
bodegaje no logré cumplir con las pro-
yecciones de desarrollo planteadas en
afios anteriores, principalmente por
factores macroeconémicos y de seguri-
dad, aseguran que ha alcanzado niveles
de estabilidad favorables.
“El submercado de logistica y bodegaje
ha demostrado resiliencia en un con-
texto desafiante. Aunque las proyeccio-
nes iniciales no se cumplieron por com-
pleto, la estabilizacién actual resalta
la capacidad del sector para adaptarse.
Este escenario abre la oportunidad de
replantear objetivos y aprovechar los
cambios del mercado para fortalecer su
posicidén estratégica”, explica Sebastian
Casals, Gerente Comercial de Alaluf.
Por otro lado, manteniendo su lideraz-
go en la participacién del mercado, la
zona poniente se alza como el sector
con mayor superficie arrendable de bo-
degas en Santiago (32%), seguida de la
zona norponiente (30%) y la zona norte
(20%), una tendencia » Sigueen lapdgina 18

Matias Pontillo, Socio Adjunto del Area Sebastidn Casals, Gerente Comercial
de Consultorfa Inmobiliaria de EY. de Alaluf.

Factores favorables del mercado

1.Demanda sostenida del comercio electrénico: El crecimiento del e-commerce
ha impulsado la necesidad de centros de distribucién eficientes, aumentando la
ocupacién de bodegas de tltima milla y macrocentros logisticos.

2. Mayor planificacion de la oferta: Los desarrolladores inmobiliarios han ajus-
tado la construccion de nuevos espacios en funcién de la demanda real y financia-
miento, evitando una sobreoferta y manteniendo tasas de vacancia saludables.

3. Resiliencia econémica y recuperacion del consumo: A pesar de ciclos de des-
aceleracion, el sector ha demostrado adaptabilidad, beneficiandose de la reactiva-
cién del comercio y la inversion en retail.
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que hace de las comunas de Renca, Co-
lina y Lampa polos estratégicos para el
desarrollo del submercado en la capital.
A juicio de los ejecutivos, esto se debe
a factores como la conectividad (res-
pecto tanto del anillo Vespucio como de
las principales carreteras de la RM) y la
consolidacién de sectores industriales,
elementos esenciales para la instala-
cién de nuevos centros logisticos y/o de
bodegaje.
Asimismo, la vacancia de los centros de
bodegaje continta en alza desde el pe-
riodo anterior, rompiendo la tendencia
a la baja presentada entre 2022 y 2023.
Para el Gltimo trimestre de 2024, el alza
de vacancia general habia aumentado
desde un 2,61% a un 4,58%. A su vez,
el mercado ha reaccionado a este fené-
meno presentando una disminucién en
el valor promedio de arriendo, pasando
de un 0,170 uf/m2 a 0,150 uf/m2 como
promedio.

“Si bien el norte y el poniente de San-
tiago siguen siendo los principales sec-
tores de bodegaje de la ciudad, también

estamos viendo un alza en la oferta de
espacios que no se condice con la de-
manda de estos mismos”, afirma Ma-
tias Pontillo, Socio Adjunto de Consul-
torfa Inmobiliaria de EY Chile. “En tan
solo unos afios, la vacancia de centros
de bodegaje casi ha duplicado sus na-
meros y esto lleva a diversas reacciones
econdémicas, como la disminucién en el
valor de los arriendos que ocurre ac-
tualmente”.

Desafios y proyecciones

de la industria

Consultados respecto de cuales creen
que seran los desafios mas relevantes
de cara a los préximos dos afios, en re-
lacién con el desarrollo de la industria
de logistica y bodegaje, un 55% de los
encuestados piensa que el financia-
miento sera clave, subiendo dos puntos
respecto del afio anterior, mientras que
un 38% enfatiza en la incertidumbre
politica y econdémica como factores a
considerar.

Ademas, 66% de los encuestados es-

Principales conclusiones

del estudio

Las principales conclusiones del es-
tudio a juicio de ambos profesiona-
les son:

Estabilidad del sector: A pesar del
contexto econdmico desafiante, el
mercado de logistica y bodegaje en
Chile mantiene una buena salud,
demostrando resiliencia y estabili-
dad.

Aumento en la vacancia y ajuste
en los precios: La tasa de vacancia
subid a casi un 5%, mientras que el
canon de arriendo promedio conti-
nia bajando, principalmente debido
a la normalizacion de la cadena de
suministro tras la pandemia.
Desafios en el financiamiento:
Para los encuestados, el acceso a fi-
nanciamiento se posiciona como el
principal desafio del afio, reflejando
las restricciones del mercado finan-
ciero.

Normalizacion de costos: Los fac-
tores relacionados con costos han
disminuido en comparacién con el
afio anterior, reforzando la tenden-
cia de estabilizacién que se observa
desde inicios de 2023.

Aumento en los cap rates: Se evi-
dencia un alza respecto a 2022 y
2023, lo que sugiere una mayor per-
cepcién de riesgo en el mercado.

pera que los centros logisticos sean los
productos del mercado con mayor cre-
cimiento a futuro, una amplia mayoria
por sobre las mini bodegas (24%) y los
parques industriales (10%). Ademas, un
45% tiene una expectativa de generar
entre un 6,1% y un 7% de cap rate en
estos activos. En conclusion, afirman
los profesionales ‘“nuevamente cree-
mos que el acceso al financiamiento y
la “permisologia” seran los temas que
daran que hablar en los proximos afios.
Muchos de los encuestados estan ex-
pectantes al estado de avance de estos
factores para tomar decisiones de in-
version/construccién”. /NG




