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OBJETIVO DEL ANALISIS

Uno de los principales desafios que enfrenta actualmente el sector de la construccion en
Chile es la cantidad de tramites y los tiempos para obtener las aprobaciones necesarias al
inicio de los proyectos.

Esta situacion impacta especialmente al desarrollo de inmuebles logisticos, un segmento Norponiente
que ha experimentado un crecimiento sostenido en los ultimos afos. Los prolongados
tiempos generan incertidumbre y sobrecostos, lo que puede dificultar la toma de
decisiones de inversion y encarecer los productos finales dentro de la cadena logistica.

Con este analisis buscamos aportar antecedentes objetivos sobre los tiempos asociados a
la tramitacion de pemisos de edificacion y recepcion final de obras para proyectos de
bodegaje, considerando 11 comunas de la Region Metropolitana. Para ello, se analizé una
muestra de casi 3 millones de m2, equivalente al 50% de la superficie total existente a
fines de 2024 y de titularidad de los 5 principales operadores de la industria.

Poniente

El estudio contempla el periodo que va desde el ingreso del proyecto en la Direccion de
Obras Municipales (DOM) hasta la recepcion del certificado comrespondiente.

RESUMEN DE MERCADO INMOBILIARIO LOGISTICO

El mercado inmobiliario logistico de la Region Metropolitana presenta en el cierre del 2024, un inventario de 5.423.690 m? construidos,
distribuido en 111 centros de bodegas. Estos se ubican en 7 comunas: Quilicura, Pudahuel, Renca, Maipu, Lampa, Colina, San Bemardo,
agrupadas en 4 submercados, lo cual responde a su ubicacion y accesibilidad a vialidad estructurante.
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Antes del 2021 la cantidad de metros cuadrados construidos anualmente, que promediaban alrededor de 89.000 m2, se mantenian
alineados a la absorcién neta anual. Sin embargo, a partir de la crisis sanitaria, se genera un explosivo aumento en la actividad logistica,
impulsado, entre otros factores, por la omnicanalidad en el consumo. Esto genera una demanda por espacios de bodegaje que reduce a
niveles minimos el stock vacante, incentivando el desarrollo constante de nuevos proyectos logisticos.

Las cifras histdricas mas recientes indican que en 2024, ingresaron al mercado 212.000 m? distribuidos en 9 proyectos ubicados en los
submercados Norte y Norponiente, especificamente en las comunas de Colina, Quilicura y Pudahuel. Para 2025, se proyecta la
incorporacion de 8 proyectos por un total aproximado de 300.000 m? (42% mas que en 2024) en Lampa, Pudahuel, Quilicura y San
Bemardo. Un 43% esta superficie se emplazara en el submercado del sur, lo cual podria significar un cambio en la tendencia de desarrollo
que habia prevalecido ultimamente, sin embargo, se ve una proyeccion de 80.000 m? para el sector Poniente.
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TIEMPOS DE PERMISOS DE EDIFICACION

CENTROS LOGISTICOS DE BODEGAJE

UN 42% DE LOS PROCESOS TOMA MAS
DE 90 DIAS

Al analizar la distribucién de tiempos de tramite por tramos
de 30 dias, se identifica que un 58% tiene plazos de
tramitacion de hasta 90 dias, estandar considerado
esperable por parte de la industria. (1)

El otro 42% excede este tiempo, con casi la mitad de esa
cifra excediendo los 180 dias y con un 6,5% demorando
mas de 330 dias (es decir, casi un afio de tramitacion).

RENCA Y PUDAHUEL TIENEN TRAMITES DE
MAS DE 450 DIAS

De las comunas analizadas en la muestra se seleccionan las
que tienen la mayor suma de metros cuadrados tramitados:
Colina, Pudahuel, Renca y San Bemardo (los cuales tienen
mas de 150.000 m2 tramitados cada uno).

De estas cuatro comunas, Pudahuel, Renca y San Bemardo
tienen un promedio de mas de 100 dias de tramitacion,
encontrandose en las dos primeras, tramites de mas de 460
dias, que representan del orden de 4 veces el promedio
respectivo.

ZURC DEMORA EN PROMEDIO EL MAYOR
NUMERO DE DIAS

Se clasifican los tramites por zona industrial del PRMS en la
cual se situa, identificandose las 4 mas relevantes segun
superficie tramitada (mas de 100.000 m2). Estas son la
Zona industrial Molesta (ZIM), la Zona de Urbanismo
Condicionado (ZURC), la Zona Industrial Inofensiva (ZIl) y la
Silvoagropecuaria mixta 2 (ISAM 2).

Si se considera un tiempo esperado de 90 dias, el promedio
general, de 123 dias resulta un 37% mayor. Al analizar por
zona, ZIM resulta un 26% mayor al benchmark esperado,
mientras que para ZURC un 68% mayor, ZIl un 42% mayor
y ISAM 2 un 13% mayor. En los dos primeros casos existen
tramites de mas de 460 dias.

EL PROMEDIO DE DIAS AUMENTA UN
200% ENTRE LOS TRIENIOS DE 2009 Y
2024

Se generan tramos de 3 afios cada uno para evaluar
como ha ido evolucionando el tiempo de tramite. En el
trienio 2009-2011 el tiempo promedio fue de 45 dias,
pasando en 2021-2023 a 124 dias (175% de aumento). El
periodo 2024 registra 139 dias en promedio, lo cual
representa una variacion de 208% entre el primer y ultimo
periodo analizado.

El afio 2024 se analiza hasta el primer semestre,
registrandose sdélo 4 pemisos de Centros Logisticos.

(1) Se estima un promedio de 30 a 90 dias de demora en los permisos de
edificacion. El Articulo 118 de la LGUC establece que la DOM tiene un plazo
de 15 dias desde la presentacién de la solicitud, para pronunciarse con
observaciones, 60 dias para responder y luego 15 para emitir veredicto.

Distribucion de tiempos de tramite por tramos de 30 dias
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TIEMPOS DE RECEPCION FINAL
CENTROS LOGISTICOS DE BODEGAJE

Dias tramitacion Recepciones finales por comuna
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CONCLUSIONES

El presente analisis busca ser un aporte constructivo al desarrollo del sector logistico en Chile, especialmente en lo relativo a los
procesos de tramitacién de pemmisos de edificacion y recepciones finales para centros de bodegaje. A partir de datos objetivos y
representativos del mercado, se identifican tendencias y desafios que impactan directamente en la planificacion y ejecucion de nuevos
proyectos.

Mas que sefalar responsables o emitir juicios categoricos, el objetivo central de este trabajo es fomentar el didlogo entre los distintos
actores involucrados: autoridades publicas, municipios, empresas desarrolladoras, gremios y ciudadanos. La identificacion de tiempos
de tramitaciéon por sobre los esperados es una invitacion a revisar colectivamente los procedimientos, con una mirada técnica y
colaborativa, orientada a la mejora continua.

Creemos finemente que la generacion de instancias de conversacion y coordinacion entre los sectores publico y privado es el camino
mas efectivo para construir soluciones que pemmitan agilizar procesos, sin menoscabar la calidad ni el cumplimiento nomativo. Solo
mediante esta cooperacién se podra avanzar hacia un desarrollo logistico eficiente, competitivo y sostenible, que beneficie tanto a la
industria como al pais en su conjunto.

Este informe se pone a disposicion como una herramienta que busca aportar claridad, evidencias y propuestas al debate, siempre con
el animo de construir puentes de entendimiento que faciliten un entorno mas propicio para el crecimiento armoénico del sector logistico
nacional.

GLOSARIO
Inventario: Superficie total construida al momento del estudio, expresado en metros cuadrados
Centros Logisticos o Centros de bodegas: Galpones industriales de una superficie mayor a 10.000 m2, con uso de almacenamiento

Absorcion neta: Demanda real expresada en metros cuadrados, Es un calculo que comresponde a la superficie ocupada, substrayendo
la superficie desocupada.
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