EL MERCURIO

Fecha: 11/05/2024 Audiencia: 320.543 Seccioén: ECONOMIA
Vpe: $8.525 Tirada: 126.654 Frecuencia: SEMANAL
Vpe pag: $13.136 Difusion: 126.654

Vpe portada: $13.136 Ocupacioén: 64,9%

Pag: 11

N. BIRCHMEIER Y C. SOTTOVIA

Mallplaza reenfoca su estrategia de creci-
miento para los préximo afios. Tras la inaugu-
racién de su tiltimo centro comercial en la ciu-
dad de Cali (Colombia) en marzo de este aiio
—que puso término al plan de inversién de
US$ 314 millones contemplado para el perio-
do 2019-2022, y que se extendid por la pande-
mia—, la compatifa controlada por el Grupo
Falabella prepara una reorientacién de su ex-
pansién en Chile y Perd.

La firma proyecta en los siguientes 5 afios
ampliar de manera orgdnica su superficie
bruta arrendable (GLA, en sus siglas en in-
glés) en 225 mil m2 De esa cifra, unos 100 mil
m: corresponden a expansiones en los activos
que incorporardn de la operacién de compra-
venta de inmuebles a su controladora Falabe-
lla en Perd. Se trata de 11 centros comerciales
que opera Open Plaza en el pafs vecino. El ne-
gocio incluye también el 66% de Mall Plaza
Pert, que pasard en un 100% a manos de la
operadora de malls. Toda la transaccién es va-
lorada en unos US$ 848 millones.

Producto de la adquisicién Mallplaza pasa-
1rd de los 297 mil m? que maneja (a través de
cuatro establecimientos en Perti) a operar
619.000 m?, totalizando para 2028 unos 719
mil m?de superficie arrendable en este merca-
do, segtin estiman en la empresa.

Fernando De Pefa, gerente general de
Mallplaza, afirma a “El Mercurio” que ven un
atractivo potencial de crecimiento de concre-
tarse la incorporacién de los nuevos mallsasu
operacién peruana. “Pert es un mercado que
conocemos muy bien, al cual entramos el
2006 y lo hemos venido operando desde en-
tonces. Hemos podido evolucionar junto con
las personas, y, por lo tanto, con nuestros acti-
vos, buscando siempre ofrecer una completa
propuesta comercial”, dice. “Los activos que
estamos incorporando estin en muy buenas
ubicaciones y nosotros vemos que son merca-
dos con un gran potencial de crecimiento, a
los cuales les podemos agregar mucho valor.
Un ejemplo de ello es la transformacién que
queremos hacer de Angamos para convertirlo
en un Tier A (establecimiento insignia), pa-
sando de un centro de conveniencia a uno de
disfrute y experiencia”, afirma.

Laadicién de estos centros comerciales ten-
drd un relevante impacto en los balances de la
companifa. Estiman que su Ebitda pasard de
US$ 367 millones a US$ 448 millones al con-
solidar la operacién peruana, lo que represen-
ta un aumento de 18%.

De Pefia agrega que la oportunidad de cre-
cimiento también estard en consolidar la ope-
racién inmobiliaria en Pert bajo una sola ad-
ministracion, a través de Mallplaza. “Nos per-
mite lograr sinergias tanto al fusionar dos
compafifas y estructuras en una, como tam-
bién al lograr las eficiencias de economia de
escala, al pasar de 4 activos a 15 activos admi-
nistrados”, sostiene.

El ejecutivo subraya que para la empresano
serd algo nuevo la reconversién de centros co-
merciales en Pert, puesto que afios atrds ya
ejecutaron un “piloto” en esa direccién. “Lo
que vamos a hacer en Perti ya lo hemos hecho
antes, conocemos el mercado peruano. Un
ejemplo es la transformacién que realizamos
en Mallplaza Arequipa, el cual adquirimos en
el afio 2014 como un power center de Open Pla-
za de 12.000 m? de GLA, contando con una
tienda departamental Saga Falabella, un su-
permercado Tottus y un complejo de cines y
estacionamientos en superficie”, detalla. “La
trasformacién comprendic incorporar 2 terre-
nos y la construccién y desarrollo de 30.000
m? adicionales de GLA para albergar nuevas
propuestas de retail, gastronomia, servicios, y
entretencién, junto con la intervencién de los
estacionamientos. Con todo, este nuevo cen-
tro urbano totalizé 42.000 m?”, dice. “Incor-
poramos supermercados, oficinas, gimnasio,
mds de 70 nuevas tiendas de retail, nueva pro-
puesta gastronémica con un sector de terra-
zas, boulevard financiero y de conveniencia y
zonas de entretenimiento. Todo este desarro-
1lo nos permiti6 crecer un 240% en ventas en-
tre 2015 y 2023 y un aumento en ingresos de
135% de ingresos”, asegura.

OPA y minoritarios

Respecto de los montos de inversién para
los planes de expansién organica, el ejecutivo
no entrega cifras. “Hoy dfa estamos cerrando
los detalles de los proyectos del plan de ex-
pansién que reforzaran atin mds la propuesta
de valor y participacién de mercado de nues-
tros activos, permitiendo asi un crecimiento
importante en el GLA de la compania. Cuan-

FIRMA PLANEA OPERAR 719 MIL M2 DE SUPERFICIE ARRENDABLE EN PERU AL 2028:

Mallplaza reorienta estrategia
internacional con aperturasy
amplia superficie en Chile

La firma financiard la compra de los Open Plaza en el mercado peruano, a

través de una OPA, caja, y la emisién de un bono por US$ 110 millones. “La

estructura de financiamiento que estamos proponiendo es la ptima para esta

transaccién y para Mallplaza”, afirma Fernando de Pefia, CEO de la empresa.

Operadora alista renovacion de espacios y nuevos locales para
REVERTIR EFECTO de la pandemia en Los Dominicos

Una dificil tarea ha enfrentado Mallplaza en el sector oriente con la operacion del centro comercial Los Dominicos. El
recinto ubicado en Las Condes, inaugurado a mediados de 2017 y que involucrd una inversion de unos US$ 240
millones, no ha logrado despegar en sus ventas quedandose lejos del desempefio que presentan otros establecimien-
tos de la cadena como Vespucio (La Florida), Oeste (Cerrillos), Norte (Huechuraba) o Trébol (Concepcién).

En la zona oriente de la capital registra una fuerte competencia con Alto Las Condes (Cencosud) y Parque Arauco. De
hecho, Los Dominicos quedd rezagado en cuanto a rendimiento en 2023 frente a sus rivales, al exhibir ventas por
$148.747 millones, muy atras de los $515.165 millones de Parque Arauco Kennedy y los $501.285 millones de Alto

Las Condes.

En este contexto, en Mallplaza reconocen que la operacion de Los Dominicos se ha visto mermada en los tiltimos
afios, particularmente por los efectos de la pandemia, que impactd la curva de crecimiento que venia registrando el
centro comercial desde su inauguracion. Por lo tanto, la firma alista un plan de renovacion de algunos espacios (que
en total posee una superficie de 95.620 m? de GLA), asi como también la apertura de nuevos locales.

“En el caso de Mallplaza Los Dominicos, que se vio desafiada por un contexto tinico como fue la pandemia y que
afectd a toda la industria, estamos implementando un proyecto de transformacién donde buscamos dar relevancia a
la familia, la entretencion e incorporar conceptos innovadores. Empezamos el afio 2023 con la apertura de Centro X,
un espacio de 2.600 m? habilitados para exposiciones, eventos internacionales y locales de alto nivel (...) en linea con
esta transformacion, ya tenemos mas de 35 acuerdos con nuevos socios comerciales que iremos materializando a lo
largo de 2024, y que nos permitira terminar el afio con una propuesta completamente mejorada y atractiva para
clientes y marcas”, dijo De Pefia.

“ Los activos que estamos incorporando
estan en muy buenas ubicaciones y nosotros
vemos que son mercados con un gran potencial
de crecimiento, a los cuales les podemos agregar
mucho valor”.

FERNANDO DE PENA

CEO de Mallplaza

do se completen los proyectos, divulgaremos
mds detalles al mercado de manera oportuna”,
explica.

En tanto, la compra en Perti se efectuaria via
una Oferta Publica de Adquisicién (OPA) que
lanzard Mallplaza por el 100% de Falabella Pe-
14 S.A.A. (sociedad duena de los activos) por
un valor de US$ 589 millones. La compania
detall6 que la transaccién se financiard con
una combinacién de caja, deuda y un aumento
de capital por hasta US$ 300 millones.

De Pefia precisa que emitieron la semana
pasada un bono local por UF 3 millones, equi-
valente a unos US$ 110 millones, destinado a

refinanciamiento e inversiones, mientras que
el resto del financiamiento para la OPA serd a
través de caja. “Creemos que la estructura de
financiamiento que estamos proponiendo es
la 6ptima para esta transaccion”, afirma.

En cuanto a las dudas del mercado sobre si
la deuda que tendrd Mallplaza con esta opera-
cién elevaria los pasivos de su matriz Falabe-
1la, dijo que no habra un impacto. EI CEO se-
fiala que analizaron distintos escenarios con el
objetivo de mantener a Mall Plaza en los ran-
gos de apalancamiento acorde con la clasifica-
cién de riesgo. “Dada la estructura de finan-
ciamiento que estamos empujando, creemos
que el endeudamiento de Mallplaza quedara
en cerca de 4,0 veces, y como Somos una com-
paifa de gran capacidad de generacién de flu-
jo de caja, y via crecimiento del Ebitda, nos se-
rd posible bajar este nivel de apalancamiento”,
comenta. Afade que por el momento, Falabe-
llano tiene intenciones de concurrir al aumen-
to de capital.

Respecto a la intencién de los accionistas
minoritarios de participar en el aumento de
capital, De Pefia indica que “han comunicado
su intencién de concurrir hasta el total de su
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EN CARPETA proyectos
de multifamily en
regiones Metropolitana
y Biobio

En paralelo a los planes de crecimiento de sus
centros comerciales, Mallplaza también avan-
za en ampliar su nicho de negocios. En los
lltimos tres afios, la firma viene trabajando en
proyectos de renta residencial (multifamily)
para incorporar “alternativas habitacionales” a
su oferta en las comunas de La Florida, aleda-
fio a Mallplaza Vespucio. También tiene en
carpeta una iniciativa en Huechuraba, en un
terreno cercano a Mallplaza Norte, que se
desarrollara junto a CCLA Group.

Fernando De Peiia sefiala que “actualmente
disponemos de un banco de terrenos en Chile
de 550 mil m2 y estamos utilizando alrededor
del 37% del potencial de construccion para
nuestros centros comerciales”. Esto les permi-
te también “explorar nuevos usos, como el
desarrollo de vivienda multifamiliar”. Agrega
que su estrategia apunta a la buisqueda de
“socios que posean experiencia en este tipo de
activos y que sean capaces de invertir, desa-
rrollar y operar” este tipo de iniciativas.

En el caso de Mallplaza Vespucio, recalca que
prevén desarrollar tres edificios, albergando
un total de 766 viviendas. Actualmente,
cuentan con los permisos correspondientes
para la construccion de la primera torre, por lo
que “estamos esperando el momento mas
adecuado para iniciar la construccion”.

De Pefia también asegura que poseen los
“permisos de edificacion para la construccion
de dos torres en Mallplaza Biobio, edificios que
se podrian destinar a la renta de viviendas”.

prorrata, sin embargo, estarfan disponibles a
disminuir ese porcentaje si es necesario para
satisfacer la demanda y en beneficio de au-
mentar la liquidez de la compatifa”.

En este sentido, sostiene que “vemos que
hay una oportunidad de generar valor al exis-
tir la posibilidad de mejorar la liquidez y float
de la accién”. Actualmente, el float de los pa-
peles de la firma se ubican en torno a 15%.

Expansion en Chile

El crecimiento también proyecta afiadir 125
milm?en Chile, en sus principales recintos co-
mo Antofagasta, La Serena, Vespucio (La Flo-
rida), Oeste (Cerrillos), Norte (Huechuraba) y
Trébol (Concepcidn), asi como también en es-
tablecimientos de Iquique y Mirador Biobio.

Sobre si estdn analizando un posible opcién
de adquirir activos de Open Plaza en Chile, tal
como lo hardn en Pert, De Pefia sefiala que
“siempre estamos buscando oportunidades
de alocar el capital eficientemente”, aunque
“en términos de nuevas adquisiciones, la ten-
dencia es que se concentren mds en Pertd y Co-
lombia, ya que vemos oportunidades intere-
santes en estos mercados y tenemos una parti-
cipacién de mercado menor en comparacién
con Chile”.

Como parte de sus planes de renovacién de
espacios, recalcan que han efectuado un plan
de reconversion de grandes tiendas del orden
de 119.000 m? en los tiltimos cuatro afios, dis-
minuyendo en un 15 % la superficie destinada
aeste formato. Esto se vio “acelerado” durante
la pandemia por los bajos niveles de ocupa-
cion debido a las restricciones sanitarias, privi-
legiando “la presencia no solo de grandes mar-
cas, sino que también de propuestas de entre-
tencion, gastronomfa y también de servicios
puiblicos, los cuales son muy importantes por-
que traccionan flujo diario debido a la alta de-
manda que tienen sus servicios”.




