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Tipo: Noticia general
Titulo: GPS Property por data centers y bodegas: “La regulacién no esta alineada con lo que estamos requiriendo hoy dia”
PAULINA ORTEGA

En la industria de data centers ha resona-
do con fuerza el problema de la permisolo-
gia, debido al caso de Google, que tuvo que
retirar su proyecto en Cerrillos para refor-
mularlo tras mas de cuatro anos de trami-
tacion. Enconcreto, lainiciativa preocupa-
baa las autoridades por su alto consumo de
agua para el enfriamiento de equipos, por
lo que la compaiiia decidié evaluar otrasal-
ternativas. Y existen muchas, debido al
avance de la tecnologia en la industria en los
ultimos afos.

Resulta beneficioso como se aceleralain-
novacién en la tecnologia que ocupa los
data centers, pero el problema es otro: como
laregulacion se va quedando atrds en dichos
temas. Asflo piensa la directora ejecutiva de
la consultora inmobiliaria GPS Property,
Lorena Tapia. Esta firma se especializa, en-
tre otras cosas, en esta industria, para la que
esperan que se duplique la superficie edi-
ficada para el 2029.

La ejecutiva senala a que uno de los prin-
cipales problemas gira entorno a los planos
reguladores que no tuvieron forma de pre-
ver como avanzaria la tecnologia.

“Paramodificar un plan regulador pueden
pasar 10, 15 afos mas. Y hace 10, 15 anos
atrds no existian todas estas nuevas ten-
dencias que hemos ido observando”, decla-
ro. Esto en relacion tanto a los data centers
que han ido ganando terreno con rapidez,
como también a los centros logisticos que
han sido potenciados por el crecimiento de
ecommerce.

“Nos vamos a preocupar de que las carre-
teras funcionen bien, de ampliar las calza-
das, de completar el anillo de Américo Ves-
pucio, pero no nos preocupamos de que
exista una planificacion urbana, de colocar
a los logisticos en cierta ubicacion y no pre-
vimos que iban a aparecer los data centers
y que iban a tener que pelearse esta misma
ubicacion”, explica Tapia.

Con planesreguladores que no diferencian
entre el tipo de terrenos que requiere un data
center de los que pueden disponer los cen-
tros de bodegas, ambasindustrias estin pe-
leando por el mismo terreno. “El data cen-
ter norequiere estar al lado de la vialidad es-
tructurante. Pero como los data centers
tienen una mayor disposiciéna pagar estan
quitando estas ubicaciones a los logisticos
que estdn quedando mds afuera”, precisa la
directora ejecutiva de GPS Property, asegu-
rando que esto incluso afectaria los precios
para los usuarios.

Tapia recuerda que la dltima vez que se
realizé una modificacion al plan regulador
regional metropolitano fue en el 2013. En
este se incorporaban cerca de 10 mil hectd-
reas al mercado para poder solucionar el dé-
ficit habitacional. La directora de la gesto-
rainmobiliaria apunta a que s6lo 300 de es-
tas se han destinado para ese proposito en
mas de 10 anos.

“;Por qué? Porque se les impuso demasia-
das exigencias para poder desarrollar vivien-
da”, explico, detallando que ella sélo cono-
ce de tres proyectos que han podido cum-

GPS Property por data centers
vy bodegas: “Laregulacionno
esta alineada con lo que
estamos requiriendo hoy dia”

La directora cjecutiva de la consultora, Lorena Tapia, asegura que el principal
problema para estas industrias son los planes reguladores que no se han

adaptado a su desarrollo.

|
[
l ‘

GLOBAL PROPERT

Lorena Tapia, directora ejecutiva de GPS Property.

plir con dichos lineamientos. Sin embargo,
la normativa apuntaba a usos mixtos, por lo
que se permitian la construccion de proyec-
tos que no fueran considerados como ino-
fensivos, de forma en que centros logisticos
pudieron ubicarse dentro de este territorio.
Pero durante el 2024 la Seremi de Salud se
modifico los pardmetros bajo los cuales se
declara un proyecto como inofensivo.

“Un contenedor de 20 pies por hora es ca-
lificado como molesto. Un contenedor de 20
pies es un contenedor chico, entonces es
muy ficil ser calificado como molesto. La re-
gulacién no estd alineada con lo que esta-
mos requiriendo hoy dia, dado los cambios
que se han generado en los ultimos afos,
tanto desde el punto de vista de tecnologia,
como desde el punto de vista logistico post
pandemia. Entonces, de esas 10.000 hecti-
reas que se estaban pudiendo ocupar para
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industrial, ya no se pueden ocupar”, decla-
r6 Lorena Tapia.

Las soluciones para poder ocupar esas
hectdreas disponibles son dos, en opinion
de GPS Property: o flexibilizar en lo habi-
tacional, o flexibilizar enlo industrial logis-
tico, lo cual deberia definirse segtin las ca-
racteristicas actuales de la ciudad, porque,
por ejemplo, un centro de distribucién no
requiere estar cerca de un banco, lo que si
seria beneficioso para unbarrio residencial.

“Esa vision integrada es la que yo creo que
todos en el mercado inmobiliario esperamos
y queremos que exista. Es pensar en el cre-
cimiento de la ciudad en los proximos 20
afos, pero adelantdndonos, y ahi no es fi-
cil”, dice.

DATA CENTERS
Valora el plan nacional de data centers que

ordena la situacion mas alld de los norma-
tivo, generando este catastro de terrenos
disponibles con las necesidades que requie-
ren este tipo de proyectos. “Es ponerse a
pensar hoy dia, con la mentalidad de hoy,
como queremos que crezca la ciudad”, ex-
preso.

Considera que es muy relevante poder
descentralizar la industria, puesto que hoy
los terrenos en la Regién Metropolitana,
donde se encuentra la mayorifa de estas ins-
talaciones, son escasos. Para poder solucio-
nar esta problemdtica también es clave el
cambio regulatorio.

“Los data centers estdn definidos como
infraestructura energética de telecomunica-
ciones. Para asegurar sus aprobaciones de-
ben estar ensectores definidos como moles-
tos, sin necesariamente ser molestos. Sen-
tarse a conversar respecto a donde estd el
umbral en el que se califica como molesto
0no, va a permitir que se puedan ubicar en
otros sectores, y no necesariamente en los
sectores industriales exclusivos”, sostiene
Tapia.

En el papel el plan nacional de data cen-
ters resuelve los principales problemas de la
industria, dice Tapia. "Acd existen todas las
mejores intenciones de definir correcta-
mente como se clasifican los data centers
paraemplazarlos en el lugar correcto. Aho-
ra, lo importante es que lo llevemos a la pric-
tica para que no generemos polos aisla-
dos”, manifesto la ejecutiva.

Con esto, Tapia asegura que hay muchas
posibilidades de que nuevas empresas de
data centers lleguen a Chile, y ademads,
asegura que hay varias que estin com-
prando terrenos aunque no handesarrolla-
do proyectos aun. Asimismo también pro-
yecta que las empresas que hasta el mo-
mento solo estdn como arrendatarias de
espacio, desarrollardn sus propias estruc-
turas al tener mayor certeza de como se
comportara el mercado.@
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