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Los desarrolladores de depdsitos enfrentan una crisis de crecimiento
en la actividad, enmarcada en un escenario de clara desaceleracién economica;
ademds, la falta de financiamiento amenaza la expansmn delaactividad

Texto Andrés Asato Para La Nacion | Tlustracién Alejandro Alvarez

egiin el “Reporte de inmuebles,
logisticos e industriales 2014”,
elaboradoporlafirmaCushman
& Wakefield, la incertidumbre
que presenta la actual coyuntu-

= raecondémica resulta un factor
claveparaquelasempresas del sectordilaten
susdecisionesalahoradeplanificarlaexpan-
sién de sus actividadesy ello repercute enla
demanda de depsitos, que hoyseencuentra
relegada.

En coincidencia, las dificultades para el fi-
nanciamientoimpactan enlosdesarrollado-
resqueprefieren no asumirlaconsolidacién
dedemandasmads grandes, con posibilidades

desegmentarlas,alquilarlasovenderlasater-
ceros, Elinforme concluye con el diagnéstico
deunmercado subofertadoyconcenu-ado en
pocos Jugadores.

Aunasiyenun contextodealtaimprevisi-
bilidad, varias empresas decidieron ampliar
sus.espacios en el transcurso de 2013: Celsur
Logistica increment6 su parque logistico de
General Rodriguez, en 10.000 m? de super-

ficie destinada al servicio de sus clientes,

totalizando més de 50.000 m? La empresa
Loginter inauguré en Don Torcuato 22.000
m? de nuevas naves de distribucion, y TASA
Logistica hizo 1o suyo con 40.000 m2
Enelreporte de C&W, se analiza el merca-

do de inmuebles industriales para alquiler,
en dos categorias, para depdsitos clase A (de
almacenamiento y distribucién, auxiliares
delos centros productivos)y B (de almacena-
miento, situados fuera de los parques indus-
triales y centros logisticos). El estudio reali-
zado sobre el mercado de dep6sitos clase A
abarcéla regiénmetropolitanadeBuenos Ai- .

. ParqueIndustrial dePilar, que ocupaQZO hec-
_tareas (en 2013, con 195establecimientos in-
" dustriales en funcionamiento),y cuatro mas

en construccién. )
Ensegundolugar, lesiguelazonasur, alen-
tada por el corredor que circula entre los
puertos de Buenos Airesy La Plata y que al-
canzaun 30% delasuperficie total de parques
industriales (unas 960 hectireas), resaltando-
se el Parque Industrial de Almirante Brown
(190 empresasradicadas)y el Polo Industrial

Ezeiza, que cuenta con 450 hectareas.

Y entercer lugar, se ubica la zona oeste,

" que, a partir de la renovacién del Acceso

Oeste, gan6 la confianza de los inversores y
va en aumento con la instalacién de centros
productivos, Retine unas 260 hectareas que
representan un 8% de la superficie total de
los parques industriales y donde se destaca
elParque Indusz:rlal Cafiuelas,que ocupal00
hectireas. &,

Segtin el reporte de C&W, el relevamlento '
de depésitos clase A realizado en las tres zo-
nas contabiliz6 135 establecimientos, de los
cuales 88 estan operativos, 33 estan en cons-
truccién y hay 17 en proyecto (en conjunto

- suman unos 1,74 millén de m?).

E145% de los depésitos clase A relevados

esta dentro de los parques industrialesy el
41% de los consultados tiene una superficie

-de10.000220.000 m*cubiertosyun 26% son
de1Q00% 6000 m? cubiertos. :
~+El corredor norte es el de mayor concentra-
ciéndesuperficieconstruidadedepésitoscla- -
“se’A(72%). También se encuentran en lazona
lascotizacionesméselevadasdelmercado,que -
alcanzan los 7,7 US$/m? mientras que parala
zonaoesteel promediorondalos7,0US$/m2y
. lazonasurentornoalos6,6 US$/m>

En cuantoala demanda, los operadores lo-
gisticosocupanun31%delos depdsitos;lasem-
presas de consumo masivo un 24%; de retail,”
un 23%,ylas.de farmaciay quimica,un17%. : -

Las perspectivas
Anivel mundial, y siguiendo el reporte de
C&W, la tendencia predominante es haciala
tercerizacion de los procesos logisticos,
En didlogo con La nacioN, Herman Fai-
genbaum, director general de Cushman &
Wakefield, sefialé que la tasa de vacancia
se mantiene baja (al 4,5%), “lo que facilité -
la construccién build to suit [construccién a
medida del cliente], que reduce el riesgo de
incorporar al mercado superficie sin 1n lo-
catarioidentificado”.  .:
-¢Qué conchiusiones sacaron luego ;
derealizar estereporte?
~H.F:-Loquéhicimosfueun trabajo preple—

res dividida en tres zonas: norte, suryoeste: -~ dad por propiedad, relevandoelinventario-

La mayor concentracién industrial desde
hace un largo tiempo sigue siendo la zona

- norte, porserlarutaestratégica dél Mercosur

y debido ala amplitud de sus accesos.
Se concentra alli el 62% de la superficie
total, unas 2000 hectareas, destacéndose el

completo de todos los edificios y depositos
clase A del conurbano, viendo si en cadauna
delasunidades habia expansiones posibles o
nuevos proyectos. El mercado de inmuebles
industriales para alquiler aparece subofer--

“tado, con baja vacancia y menor desarrollo
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cuandolocomparamos conlosmercadosre-

gionalescomo San Pablo, México, Santiago,y

que nos muestra muy por debajo de ellos.
-iCudl esla explicacién?

—H.F.:—Creemos que esta suboférta sedebea .

dificultades parafinanciar proyectos,agregar
capital y mantener ese capital agregado. La
falta de financiamiento también dificulta la
apariciéndenuevosjugadores;concentrando
la oferta en muy pocos operadores. Ademas,
el actual marco legal permite la rescision de
los contratos de locacién con bajas penali-
dades, lo que implica un alto riesgo para los
desarrolladores. ‘
-:Quélesllamo la atencion del reporte?
-H.F.: -Lo que si nos sorprendi6 es que hay
una gran cantidad de metros cuadrados en
ejecucién, mas de 200.000 m? en construc-

ciényotros 500.000 m*en proyectos,ysiuno -
miralostdltimosafioslaincorporaciénanual

hasidodeentre 50.000y100.000m2 Hay que

ver como se da la coyuntura, y es temprano

para decirlo, pero puede ser que estemos en

una tendencia a reducir ésa suboferta o por
"lo menosano agrandar labrecha.

-i{Cusles son las zonas que potencial-

menteestinenalza?

_ -H.F.: -En zona norte hay tres reas, San -

Eduardo, Pilar y'Zarate-Campana, que estd
creciendo de manera mas acelerada porque
tienemadsdisponibilidad, menosbarrerasde
entraday més posibilidades de crecimiento,
ydespués la otra zona esla del sur-sudoeste,
Ezeiza, Caiiuelas y Esteban Echeverria. Hay
que mirar también las zonas que atin no han

empezado y tienen buen potencial comola -

zonaoeste[dondesedetecté unsolodepdsito
clase A/ala altura de Moreno; lo que abre la
posibilidad deampliarla oferta]y el corredor
Buenos Aires-LaPlata. ’
—-¢Cémo serinlas tendencias futuras"

-H.F.:~Sihubiera un contexto de mayor pre-
‘visibilidad ymenorincertidumbre,esode por
siimpulsarialademandaporunbuentiempo,
dosotresafios, séloenlaimplementaciénde

proyectos que estan en estudio y no se termi-

.nandeconcretar. Elnivel devacanciaestd hoy
en el 5%, que son niveles muy bajos porque
gran partede esademanda alo mejor esté en
pequefiassuperficiesdistribuidasalolargode
todoslos centroslogisticos,y muchasvecesa
las empresas esos metrosno les sirven [3000
metros}, necesitan superficies grandes. Sihu-
bieraquemudarseaalgoyaexistente, esmas
facil tomadiladecision, perolosinversoresde-
ben contrastar la seguridad que ellos tienen
que dar con la incertidumbte general de los
negocios, y esto tiene un efecto psicolégico

fuerte queinfluye enla toma de decisiones. e

' Adn hay muchos metros en ejecucion

'Pilarllevala delantera en depésitos clase A

Lavacancia de depésitos ronda el 5%

FOTOSDE ARCHIVO.

TENDENCIA EN ALZA -

SUSTENTABILIDAD, -

'UN CLARO FACTOR

DE DIFERENCIACION

Laexperiencia de Unile-
ver es un ejemplo de cé-
mo se toman las decisio-

nes sobre los inmuebles

parauso logisticoenuna
gran empresa. Los direc-
tivos de la multinacional
se habian planteado ha-
ceunosafiosduplicarel
tamaifio de sunegocioa
nivel mundial, en un pla-
zo de 5afios y con menor
impactoambiental,y -
cada filialloreplicé a su
escala.En el planolocal,
nose queria invertirlos
propios fondos enun
centro logisticoy sellegd

_ aunacuerdo con TASA

Logistica, que construyé -
un depésito paraalqui- -
lar a Unilever'y como
ellos deseaban que el
depésito estuviera certix=
ficado con normﬁsl.EED
recurrieron a C&W paras,
obtener la certificacién.
Segtin sefial¢ Herman
Faigenbaum en el re-
porte,las empresas por
ahorano tienen unade-
manda o requerimiefito
obligatorio de certifica-
cién, depende mds delas
politicas dela empresa.
“Perolasustentabilidad.
delos negocios es cla-
ramente una tendencia
quevaenaumentoylos
desarrolladores ven esto
como unaoportunidad
paradiferenciarse de
otros edificios, ycuando
nos preguntan siun edi-
ficio va a tener un alqui-

" ler mayor por metro cua-

drado por estar certifica-
do, decimos que no.” En
general,los operadores
delsectorseiialan que

las empresas no esté.n
dispuestas apagarun’
diferencial perosique
ante opciones similares’
eligen la certificacién.
“Parael inversor, hayun

mayor retorno, perono* -
porun alquiler mas alto
por metro cuadrado,

sino por lamenor vacan-

- cia:el edificio se alquila

mas rédpidoy permanece
alquilado mas tiempo”,
concluy6 Faigenbaum.
Elsectorlogisticoesel

' demayor ocupacién de

depdsitos por actividad
(35%).En el llamado
Tridngulo San Eduardo,
delimitado por labifur- -
cacién del Acceso Norte .
enlosramalesPilar
(ruta8) y Escobar (ruta
9),'ylaruta provincial

25 (que conectaaambas
localidades), se han de-
sarrollado en los tltimos
tiempos un niimero
importante de parques
logisticos y complejos de..
depdsitos, que totalizan
unasuperficie cubierta.
de casi 500.000 m2. Entre
lasempresaslocatarias
se encuentran Unilever,
Pepsico, Philips, Trans-
farmaco, Honday Black
& Decker. Enlazonasur,
laproximidad conlater-
minal de cargas del Ae-
ropuerto Internacional
deEzeizaha potenciado .
la concentracién de zo-
nas industriales y logisti-
cas en Cafiuelas, Esteban
Echeverriay Almirante
Brown;lomismo sucede
enelcorredordelaau-

_ topistaLaPlata-Buenos

Aires.e - <
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