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E-commerce impulsa
rapida absorcion

Vacancia Arriendo Promedio Produccion
6,33% 0,112 UF/m? 54.015 m?
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Fuente: (BRE Research, 2S 2020; Instituto Nacional de Estadisticas, Banco Central de Chile

Con cerca de un 50% del total de centros con una

+ Latasa de vacancia disminuye 5 p.p. en relacién ocupacion del 100%, el complejo afio 2020 cierra en
al semestre anterior, alcanzando un 6,33% al 25 un escenario positivo para el mercado de centros de
2020.

bodegaje. La recuperacion del consumo, el

5 . crecimiento de inventarios del comercio y el
*  Produccién en su bajo histérico. Al segundo

e T SAOUS 58 usiendles e o mema fortalecimiento del e-commerce se transforman en

Poniente y Sur. factores de demanda que logran acumular una
absorcion de 290.767 m? solo para el segundo
* Lo absorcién neta del semestre contabiliza semestre, indice superior a la absorcién neta del
290.767 m?2, un 44% de esta se ubica en el todo el afio 2019.
submercado Nor-poniente y un 30% en la zona

Sur.
Este escenario posiciona a este tipo de activo como
El precio promedio ponderado de la oferta cierra uno de los de mayor resiliencia dentro de la gama
el afo en 0,112 UF/m?, un 2,3% inferior al de activos para renta frente a los efectos de la
semestre anterior. pandemia, lo cual desde ya genera interés en una

cada vez mas amplia gama de inversionistas.
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MERCADO INDUSTRIAL Figura 2: Adividad e Inventarios del Comercio

El segundo semestre del afio estd marcado por la 190

recuperacion del comercio asociada a la 170

temporada de navidad y a las diversas 150 . R
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los distintos estamentos del estado para paliar los o — AA

efectos econdémicos de la pandemia. Las medidas W UTINN] '\

de confinamiento reforzaron de forma visible el 7 A
comercio electronico, el cual rapidamente se 70

transforma en un factor de demanda para el %0 c e rrEscsse s S
mercado de centros de bodegaje. Esta mayor = 3 E = 3 g = 3 E s 5§ = 3
actividad lleva a retailers a expandir sus fronteras

fuera de sus centros de distribucion propios y == |dice Actividad Comercio == Indice Inventarios Comercio
ocupar espacios para arriendo. Por otro lado, los Fuente: INE Ene-2014=100. Indice Actividad Comercio Div.47. Indice
operadores de wultima milla se encuentran Inventarios Comercio Div.47

tomando posiciones en centros de distintas zonas
de la capital, con lo cual se comienza a vislumbrar

Figura 3: Concentracion por Submercado segin Area Uil
una mayor continuidad en las cadenas logisticas.

m (enfro-Oriente ™ Nor-Poniente ™ Norte M Poniente M Sur
Al cierre del ano, el stock total asciende a
4.773.248 m? y los niveles de ingresos se
encuentran en sus bajos histéricos. Esto, sumado
a la consolidacién en los cambios de los habitos de
consumo y el consecuente fortalecimiento del e-
commerce por la posibilidad de retroceso de las

cuarentenas, auspician una cierta estabilidad en el

mercado con miras al 2021, tomando asi ventaja
respecto de otros activos inmobiliarios. Fuente: CBRE Research, 25 2020.

Figura 4: Principales Indicadores

Submercado l\rt(e[(; 2l;JtiI Tasa d(ZOZ;]cancia Absor(c[i:; Neta Nue\zt:n ?)ferm En Co;;izr;ccién Pt\r::fenddis*
(UF/m%/mes)
(entro-Oriente 144.653 4,11% (1.483)
Nor-Poniente 1.305.019 412% 126.994 4.8 1.586 0,115
Norte 572.785 6,1% 24252 - 143.164 0,120
Poniente 2.031.772 9,97% 54.204 - 139.701 0,108
Sur 719.019 0,69% 86.800 9.797 98.000 0,122
Tofal 4.773.248 6,33% 291.767 54.015 388.451 0,112

Fuente: (BRE Research, 25 2020.

* Promedio ponderado de valor ofrecido en el mercado, basado en drea disponible por edificio, el cual no considera descuentos por negociacion al cierre de contrato.
El valor de TUF al 31.12.2020 es de CLP 29.070,33 equivalentes a USS 39,57.
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NUEVA OFERTA

El afio 2020 cierra con una produccién total de
164.885 m? un 33% de esta superficie ingresa
durante el 2° semestre del ano, concentrados
principalmente en el submercado Norponiente, con
44.218 m? consistente en ampliaciones de 2
proyectos existentes.

VACANCIA Y VALORES DE ARRIENDO

La tasa de vacancia se recupera rapidamente
posterior al retroceso de los indicadores registrado
durante el peak de la pandemia, pasando de un
11,34% al 1° semestre del afio, a un 6,33% al 2°
semestre, lo cual deja al mercado en niveles
practicamente normales para el periodo del afio.

Esta vacancia se concentra en mayor porcentaje en
el submercado Poniente, en un volumen acotado de
centros, lo cual es reflejo de los altos niveles de
ocupacion del mercado. Cerca de un 50% del total
de centros catastrados se encuentran con una
ocupacion del 100%, o con disponibilidad inferior a
5.000 m? Destaca la zona Sur, que pasa de un
11,5% de vacancia al 1° semestre a un 0,7% para el

cierre de afio.

Parte importante de esta actividad responde a las

mayores necesidades de espacio de
almacenamiento del e-commerce, con actores de
ultima milla que estdn tomando posiciones en
distintos centros para poder generar continuidad
en las cadenas

logisticas en la region

Metropolitana.

Los asking prices registran una disminucion de un
2,3% en relacion al semestre anterior y de un 7% al
compararlo con el 4° trimestre de 2019, cerrando
con un promedio ponderado de 0,112 UF/m?, con
una brecha de valores que va desde 0,105 hasta 0,18
UF/m?, ambos valores en el submercado Poniente.
La mayor disminucién se encuentra en el
submercado Nor Poniente, el cual ain se encuentra
en periodo de ajuste de la alta tasa de vacancia
registrada al inicio de la pandemia.
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Figura 5: Vacancia y Valor de Arriendo Promedio
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Figura 6: Valor de Arriendo Promedio por Submercado
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Figura 7: Dispersion de Valores y Promedio Ponderado por Submercado
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Fuente: (BRE Research, 25 2020.
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ABSORCION NETA

La tasa de crecimiento anual del stock se encuentra
en sus bajos histéricos dado el retroceso en el
ingreso de nuevos proyectos, y cierra el afio con un
crecimiento del 3,6%.

Esto influye positivamente al indicador absorcion,
el cual se logra sobreponer rapidamente al
escenario negativo registrado en la primera mitad
del afio, y contabiliza un total de 291.767 m? para el
segundo semestre, volumen superior a lo registrado
durante todo el 2019.

Las mayores variaciones se registran en el
submercado Nor Poniente, que con una absorcion
de 126.994 m? consigue reposicionar a la zona en
sus niveles de vacancia normales. Por su parte, el
submercado Sur, registra su peak de absorcién con
un total 86.800 m?, dejando al submercado con una

disponibilidad inferior al 1%.

PROYECTOS EN CONSTRUCCION

Posterior al peak de ingresos registrados durante el
periodo 2012-2015, el mercado ha retrocedido en
sus tasas de crecimiento dada la fuerte penetracion
del modelo built to suit, el cual ha desplazado la
produccién especulativa a sus minimos historicos,
lo cual conlleva a cambios metodolégicos en la
pesquisa de proyectos de la presente muestra con

miras a los préximos informes.

Con esto, los ingresos esperados para el proximo
ejercicio suman un total de 388.451 m?, los que se
localizan principalmente en el submercado Norte
con un 37% del total esperado, seguido por el
submercado Poniente con un 36%.

Se observa una reactivacion en la produccion del

submercado Sur, que espera ingresos por 98.000
m?, un 25% del total Metropolitano.
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Figura 8: Absorcion Semestral
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Fuente: CBRE Research, 25 2020.
Figura 9: Tasa de Crecimiento Anual Stock (%)
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Fuente: CBRE Research, 25 2020.

Figura 10: Superficies en Construccion *
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Fuente: CBRE Research, 25 2020.
* Superficie estimada de acuerdo a nivel de obra iniciada.

© 2020 CBRE, Inc. | 4



CBRE

MARKETVIEW  SANTIAGO INDUSTRIAL 2S 2020

n Norfe Poniente (Centro-Oriente
Nor-Poniente n Sur

Centro de Bodegaje

Instalaciones que tienen por objefo exclusivo ofrecer espacios fisicos de bodegas para
arriendo, que acogen a mds de un usuario y que en lo concerniente a espacios comunes
funcionan bajo una administracion central.

Cobertura de mercado y superficie rentable
Todos los Centros de Bodegaije en las principales dreas del mercado, que tengan como
minimo 6.000 m? (tiles de construccién.

Superficie rentable
Se refiere a la superficie de drea neta arrendable, excluyendo las dreas comunes.

Tosa de vacancia
Superficie desocupada expresada en % como proporcion del total de superficie
arrendable.

Absorcion Neta
Se refiere al cambio en superficie ocupada entre un periodo y el siguiente.

Precio promedio de renfa
Valores expresados en UF/ m2/mes.

Superficie en construccion
Centros de Bodegaie cuya construccion se ha iniciado y como evidencia de ello estdn en
primera instancia, la excavacion y lo trabajos de cimentacion.
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