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Eduardo Pérez Marchant, CEO de Parque Araico: "Este es un afio récord de inversién, que va a superar los US$ 360 millones”

EL DEAL

Eduardo Pérez Marchant,
CEO de Parque Arauce:

“Este es un ano record de.

Inversion, que va a superar
los USS 360 millones”

Con el doble desafio de concretar su ambicioso plan de 2025 —
que aumentara en 9% su base de activos y en 13% la superficie
rentable—, manteniendo mucha responsabilidad financiera, la
compaiia afina nuevas etapas de crecimiento en areas como el
multifamily y las expansiones de su portafolio en Colombia.

POR JORGE ISLA

esde un primer semestre
D en que ostento alzas de
15% en los ingresos y de
20,8% en las utilidades -con niveles
récord de ocupacion de 96,4% en
promedio de sus activos en Chile,
Peru y Colombia,- Parque Arauco
avanza ahora en lo que se perfila
como uno de sus afios mas activos
en su trayectoria que supera las
cuatro décadas.

“Si bien no somos la empresa
que tiene el mayor crecimiento en
cada trimestre, estamos por sobre
el promedio. Y al analizar varios
periodos, en los (ltimos tres afos
nuestro Ebitda ha aumentado un
91%, situandose dentro del primer
decil de empresas IPSA que mas
crecen en ese indicador. Y para
2025 esperamos crecimientos en
ingresos y Ebitda por sobre el 15%,
manteniendo la consistencia en
los resultados”, explico el CEO de
Parque Arauco S.A., Eduardo Pérez
Marchant.

Instalado en las nuevas oficinas
corporativas de la firma inauguradas
hace tresmeses como sede para 300
de sus mas de 550 colaboradores,
el ejecutivo destacé laimportancia
que tendra el presente ejercicio
en materia de inversiones, que
incluyen dos operaciones de M&A.
En abril pasado cerré laadquisicion
de Open Plaza Kennedy (OPK) al
Grupo Falabella en unainversion de
USS 185 millones, la mayor compra
de unactivo de unasolavezrealizada
hasta ahora. Y hace unmes, concre-
t6 la compra del 100% del centro
comercial Minka en Lima a Grupo
Centenario en US$ 108 millones.
Mientras este Gltimo mall ubicado
cerca del aeropuerto Jorge Chavez,
escalé como su segundo activo
masimportante en ese mercadoen
visitasy ventas, OPK se convirtio en
el Edificio Oriente del emblematico
Parque Arauco Kennedy, a su vez

en plena ampliacion de su area de
retail e incorporacion de nuevos
usos inmobiliarios, con un plan por
USS 244 millones.

El CEO anade que los proximos
meses vienen igualmente activos.
Entre las ampliaciones, en Peru
avanzan las obras en MegaPlaza
Independencia (el principal centro
comercial de lafirmaenese merca-
do) y MegaPlaza Ica, con recursos por
USS 35 millones y US$S 18 millones,
respectivamente. En el mercado
local, la firma prepara el inicio de
construccion de su outlet en Buin,
por USS$ 25 millones, el noveno
centro de este tipo en su portfolio.

Tras inaugurar el mes pasado su
primer edificio multifamily para el
mercado colombiano, la empresa
cuenta en su area de negocios re-
sidencial con cuatro proyectos en
curso en Lima, Bogota y Medellin
que suman USS 82 millones.

“Este esunano récord de inversion
de Parque Arauco, que va a superar
los USS 360 millones. Estamos
concentrados en que los procesos
que estan en construccion avancen
en tiempo, forma y presupuesto y
tengan una comercializacion exi-
tosa”, afirma.

-¢Como se inscribe ese monto
en el horizonte de inversiones de
este afio en el portafolio general
de proyectos de la compaiiia?

-El plan de inversiones —con
proyectos que se han incorporado
al portfolio en los ultimos meses
y por incorporarse a los proximos
trimestres- suma US$ 765 millones
en total a nivel de activos totales
e incluyen las adquisiciones de
Open Plaza Kennedy y Minka. Lo
que se va a invertir en particularen
2025 anivel de activos son mas de
USS$ 360 millones, y desde fines
de junio hacia adelante se espe-
ra se invierta un remanente de
US$ 302 millones, y que implica
un crecimiento de 9% respecto
de la base de activos y de 13% en

superficie rentable.

-Con este nivel récord de in-
version, ;de qué manera van a
mantener el equilibrio financiero
en 20257

-Por mas de diez afios hemaos
tenido la misma politica de apalan-
camiento, que es tener un ratio de
deuda financiera neta/ Ebitda de
entre cinco y seis veces, y hemos
sido una compania muy disciplinada,
mostrando mucha responsabilidad
financiera de cara al mercado. En
este afio récord de inversiones
esperamos terminar el aio con una
deuda financieranetaEbitdade 5,6
veces, cifra que cae a 5,3 veces al
incorporar 12 meses de Ebitda de
Minka y OPK. Nos mantenemos
totalmente dentro de los rangos.
-En anos pasados la compaiiia

415 partica "
activos para aportar al equilibrio
fi iero. ;Esta vigente esa
férmula?

-Sigue vigente. Hemos hecho
ventas de participaciones mino-
ritarias de activos estabilizados,
siempre con un diferencial muy
atractivo de precio entre compray
venta, como una forma de financiar
el crecimiento. En 2019, vendimos
una participaciéon minoritaria de
centros comerciales regionales
en Chile y recaudamos US$ 112
millones; en 2021 recaudamos
US$ 139 millones en Colombia, y
el ano pasado materializamos la
venta del 49% de nuestro port-
folio de outlets en Chile a fondos
administrados por AFP Habitat en
US$ 36 millones.

-A futuro, ;qué activos son
elegibles para estas operaciones?

- EnPerti somos duefios de 100%
de nuestro portafolio, a diferencia
de Chile y Colombia, donde tenemos
socios. Entonces, sigue vigente, y
en el mediano plazo podria ocurrir
que Parque Arauco haga esfuerzos
de buscar una venta de participa-
ciones minoritarias de un grupo de

activos en Peru.

- ¢Estan evaluando una
operacion en esta linea
en el corto plazo?

-~Actualmente, el
mercado en Perl no
cumple las condicio-
nes para hacer este
proceso en particular,
porgue las AFP estan
discutiendo nueva-
mente unproceso de
retiro de fondos que
hace que los admi-
nistradores de fondos
de pension, y en gene-
ral otros inversionistas
institucionales, estén
un poco mas reticentes
ainversiones de mediano
y largo plazo. Pero si las
condiciones de mercado
fueran las adecuadas, es
algo que buscariamos hacer
también en Per( a futuro.

JULIO CASTRO

Estrategia en
Colombia

-A 18 arios del ingreso de
Parque Arauco en Colombia,
que ahorarepresentael 20%
de su Ebitda. ;Cual eslaclave
para seguir creciendo?

-Hemos estado trabajando
fuertemente en la expansion de
nuestros principales centros co-
merciales, algo deberiamos anunciar
en algun momento en los préximos
trimestres.

Tenemos centros comercialesen
las principales zonas urbanas y en
ciudades intermedias como Pereira
y Bucaramanga. En los tltimos dos
anos hicimos dos adquisiciones
importantes de centros comercia-
les: Parque Fabricato en Medellin,
donde compramos el control y una
participacion mayoritaria
en Titan Plaza, uno de
los mejores de Bogota.
Tenemos un portafolio
de muy alta calidad, somos
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la empresa con las mayores ventas
e ingresos por metro cuadrado, y
la tercera con mayor superficie
rentable.

-La industria en ese pais tien

1 dnnd:

una estructuradep
predomina que cada locatario es
duefio de sus espacios. ;Existen
posibilidades para méas expansion
de un operador como ustedes?
-Vemos mucha oportunidad
en Colombia y eso esta muy re-
lacionado a que la industria sea
mayoritariamente multipropiedad,
ya que tiene implicancias muy
importantes para el gobierno
corporativo de estos centros co-
merciales -como una estructura de
administracion es mas ineficiente y
poco especializada- gue hace que,
en general, los centros comerciales
unipropiedad tengan una cierta
ventaja competitiva. Nosotros
desarrollamos Parque Arboleda,
el primer centro comercial uni-
propiedad en Pereira, un proceso
desafiante, pero muy pronto los
retailers se dieron cuenta de las
bondades de este modelo. Actual-
mente, del orden del 40% de la
superficie esta en unipropiedad,
cuyo un crecimiento ha sido muy
superior al de la multipropiedad.
-éQué planes tienen en el area
de multifamily en ese pais?
-Estamos desarrollando proyectos

Ingresos Ebitda
(En MM $ en {iltimos doce meses (UDM)
al segundo trimestre de 2024 y 2025)
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en Bogota [que se suma a un primer
inmueble de 130 departamentos) y
Medellin, que se inauguran entre
la segunda mitad de este afio y el
proximo afo. Somos una de las dos
empresas Con una mayor presencia
de multifamily en Colombia.

-En términos globales, ;para
cuando esta previsto que la ope-
racion en el exterior supere a la
de Chile?

- Parque Arauco ya tiene masdela
mitad de la superficie rentable fuera
de Chile, y esta por verse si vamos
a cumplir el hito de tener mas de
la mitad del Ebitda fuera de Chile.
Creemos que en nueva superficie
arrendable, el crecimiento de Perty
Colombia va a ser mayor al de Chile.
Sin embargpo, el peso de cada pais
también depende de las inversiones

Apertura por tipo de proyecto
(US$MM)
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COMERCIALES KENNEDY
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perficies, que pued

enproy greenfieldob field,

asi como en M&A.

La proxima etapa en
multifamily
-Tras la primera etapa de pro-
yectos multifamily en los tres
paises, zel objetivo es seguir de-
sarrollandolos en su mayoria de
i di los

comerciales?

-En la primera fase, hasta ahora
hemos anunciado siete proyec-
tos de los cuales seis son activos
stand-alone -tenemos dos en ope-
racion en Santiago, uno en desarrollo
en Lima, y los tres en Colombia- méas
uno integrado a nuestros centros
comerciales préximo a iniciar cons-
truccion en Parque Arauco Kennedy.
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FUENTE: ANALISIS RAZONADD AL SEGUNDO TRIMESTRE DE 2025

Enlamedida gue la segunda fase de
multifamily esté mas enfocada en
centros comerciales que en mul-
tifamily stand-alone va a ayudar a
rentabilizar nuestro portfolio.

-zCudles sonlasproyecciones de
esta area dentro de las operaciones
totales de la compaiia?

-Podemos llevar la posicion de
liderazgo de Parque Arauco en
retail a una posicion de liderazgo
en multifamily, el uso inmobiliario
que mas ha crecido en la ultima
década en monto invertido, con un
crecimiento virtuoso que continde
en la proxima década. Considerando
los siete proyectos ya anunciados,
aproximadamente el 5% del Ebitda
estaviniendo de este usoinmobilia-
rioy esperamos que en la siguiente
fase de multifamily -mas enfocada
dentro del portafolio- gradualmente
vayamos acercandonos al 10% del
Ebitda.

Los plazos de Parque
Arauco Kennedy

La torre de Parque Arauco Ken-
nedy —que incluye 414 departa-
mentos dentro de unainversion por
USS$ 62 millones- estara concluida
a inicios de 2028, afo en el cual
también se concretaran las obras
de conexion a la futura estacion
de Metro Parque Araucano. A esas
alturas se completara el ambicioso
plan de expansion del emblemaético
centro comercial que actualmente
se dispone a inaugurar la expansion
de su nueva area de retail “entre
el ultimo trimestre de este afio y
el primer trimestre de 2026, y que
ya esta comercializada sobre el
90% -algunas sorpresas de marcas
nuevas que vamos a comunicar
oportunamente-, como también
del nuevo food court”, indico el eje-
cutivo sobre los hitos programados
para el préximo afo que coronaréla
inauguracion de la torre de oficinas
en el dltimo trimestre.

Otro eje de este proyectoen pleno
trabajo es la futura conexidn con
Open Plaza Kennedy, que tras su
adquisicion en mayo pasado tiene
ala administracion “muy enfocados
en que esta toma de control sea
ordenada y en capturar ciertas
sinergias de ingresos y costos,
apuntando a que esta condicion de
compra que se cerré a un cap rate
del orden de 7%, gradualmente se

Ta

acerque al 8%", explico el CEO de

Parque Arauco.

-;Cudl es elestado de avance
del puente que conecte ambos
centros?

-Actualmente hay un flujo
impaortante de personas entre los
dosactivos anivel calle. Y hemos
estado trabajando enla posibilidad
de un puente que conecte ambos
activos junto a la municipalidad,
haciendo nuestros mejores es-
fuerzos para poder tenerlo loantes
posible. Queremos un puente que
seaun aporte arquitectonicoala

ciudad y hemos dedicando tiempo
a su desarrollo.

-;El disefio ya esta hecho?

-Estamos en eso. Trabajamos con
las mejores firmas de arquitectos,
en este caso la oficinainternacional
Gensler, y BL Arquitectos. Hemos
tenidoalgunas instancias de reunion
y estamos trabajando para presen-
tar este proyecto formalmente a
la municipalidad lo antes posible.

~¢De qué manera estan abordan-
do las necesidades de seguridad
que tendra la conectividad conla
futura estacion del Metro?

-Es una conexion directa subte-
rranea de la estacion de Metro con
el nivel inferior de Parque Arauco
Kennedy, evitando un flujo de per-
sonas relevante a nivel calle y, sobre
todo, manteniendo la seguridad de
las personas, que esun tema funda-
mental. Noqueremos que lallegada
del Metro implique un deterioro
en la seguridad. Hemos buscado
incorporar tecnologia de punta en
materia de seguridad trabajando
muy fuertemente para preparar la
llegada de un mayor flujo de visitan-
tes. Ya hemos desarrollado varias
iniciativas que tienen que ver con
inteligencia en la interpretacion de
imagenes de camaras de seguridad
para identificar comportamientos
anémalos, y estamosintegrados con
las policias en los autos encargados
por robo.

-En otro ambito, ;cuil es la
posi de Parque A res-
pecto de la decision de la Fiscalia
Nacional Econémica de abrir la
investigacion alacomprade Open
Plaza Kennedy?

-Nosotros revisamos este tema
muy en detalle. Tanto Parque Arau-
co como parte compradora, como
Falabella, como parte vendedora
y con apoyo de expertos legales
externos, la adquisicion de Open
Plaza Kennedy por parte de Parque
Arauco, no estuvo sujeta al deber
de notificacion ala Fiscalia Nacional
Econdmica porque no supero los
umbrales de venta que dispone el
articulo 48 del Decreto de Ley 211
a la luz de los lineamientos que
establece la Guia Practica de Apli-
cacion de Umbrales de notificacion
de Operaciones de concentracion
en Chile. Entonces, al estar bajo
el umbral, no habia un deber de
notificar. £
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