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Nueva . ~ generac1on 
deparques 
logisticos 
Medio ambiente y tecnologfas 

de punta, parte de las respuestas 
para satisfacer los requerimientos 

de la cadena de distribuci6n 

Texto Eduardo Perez I llustracion Alejandro Alvarez 

L 
afaltadeespaciospara 
las operaciones logis­
ticas de muchas em­
presas genero la nece­
sidad de desarrollar 
parques especializa­

dos con acceso a centros urbanos, 
rutas y puertos. Para responder a 
ese requerimiento, varias empre­
sas del sector encararon sus pro­
pios proyectos, con inversiones de 
importancia, para comercializar­
losa terceros,realizaroperaciones 
propias o para satisfacer la deman­
d a de sus clientes. 

La prim era de las opciones fue la 
que llevo a Bautecaencararel pro­
yecto de Parque Los Libertadores 
en la zona aledafia a Campana. De 
una situacion similar surgio la idea 
del Grupo Ostapovich emplazada 
en Escobar. En una confluencia de 
esa necesidad mas la de concentrar 
operaciones propias, Andreani se 
embarco en el desarrollo de Nor­
log, en Tigre. Y para responder a 
la demanda de uno de sus clientes, 
Montalvan amplio sus instalacio­
nes en el centro de distribucion de 
Isidro Casanova. 

Si bien cada unoesta en unaetapa 
diferenteen SU desarrollo,e[ co mun 
denominadordeestosgrandesem­
prendimientos logisticos seconcen­
tro en el cuidado del disefio, la cali­
dad de las elementos puestos para 
la construccion, la introduccion de 
nuevas tecnologias y materiales, la 
atencion de las necesidades opera­
tivas yel respeto haciael media am­
biente, lo que hizo establecer una 
linea de diferencia con depositos 
construidos en el pasado. 

LadecisionoriginaI 
Mas alla de esas coincidencias y de 
la necesidad del mercado local, ca­
da proyecto tuvo un inicio. 

Pablo Andreani, director de An­
dreani Desarrollos Inmobiliarios, 
recordo que hace ya varios afios, 
con su padre Oscar luego devisitar 
las mas notables plataformas logis­
tico-industriales multimodales en 
Espana e Italia buscaron conciliar 
lo que habian vista con la necesi­
dad queen ese momenta tenian en 
la empresa para expandir las ope­
raciones mediante una central de 
transferencia de cargas, .. que es el 
corazon de una empresa logistica", 
capaz de satisfacer las operaciones 
par las proximos 30 afios. 

.. En esa busqueda encontramos 
100 hectareas que no solo podian 
proveer el espacio para u bi car 
la central de transferencia, sino 
que permitian el desarrollo de un 
parque industrial que brindara al 
mercado unaofertadistintivaen ca­
lidad y u bicacion", dijoel directivo y 

agregoque .. asinacioNorlog,Plata­
forma Logistica Tigre, volcando al 
mercado 638.000 m2 detierras pa­
ra lalocalizacion de naves dealma­
cenamiento e industrias livianas. 

Porsu parte,Alfredo Montalvan, 
titular de Transportes Montalvan, 
explico que el desarrollo de Isidro 
Casanova se origino a pedido de 
Carrefour. .. Nos plantearon si es­
tabamos en condiciones de hacer 
una obra de esta naturaleza y em­
pezamos aver loscontratos. Hubo 
un monton de idas y vueltas. Hoy 
es una satisfaccion haberlo logra­
do. El proceso arranco en 2014, en 
la conversacion con (el director de 
Organizacion,ITySupplyChainde 
Carrefour Argentina, Hernan) Za­
valey acompafiado par directivos 
delaempresallegadosdesdeFran­
cia, q uienes dijeron que tenian q ue 
hacer un deposito". 

.. Nuestraempresa no teniaincon­
venientes para arrancar el proyec­
to, que tenia un costo, que se iba a 
respaldarcon la promesa de ayuda 
financiera de las ban cos, que nun ca 
llego.Despuesenfrentamos unas ta­
sas astronomicas, pero lo pudimos 
hacer lo mismo, comprometiendo 
la empresa. No fue facil", reflexio­
no el titular de la firma que se ini­
cio co mo empresa de transportes 
y que seexpandio a la distribucion, 
la logistica, las depositos fiscales y 
la construccion. 

Siguiendo en la misma linea, 
Montalvan resefio .. el predio tiene 
160.000 m2. Eran 16 manzanas de 
las cuales donamos una al munici­
pio para poder ampliar calles ale­
dafias. Ademas, ahi funciona un 
deposito fiscal de Aduana, talleres 
propios y otros depositos que al­
quilamos a otros clientes, uno de 
las cuales era Carrefour que esta­
ba alquilando una nave de 10.000 
metros con una camara de refrige­
rados de 3000 metros que todavia 
sigue operando". 

En otra eta pa de las trabajos, el 
origen del parque ecoindustrial de 
Campana tambien se vinculo con 
un impulso tangencial. 

.. Como muchos negocios, surgio 
enformacasicasual.NuestraPlan­
ta de CMP Estructuras es vecina al 
parque industrial y, en una oportu­
nidad, me presentaron a unos de 
las propietarios del mismo y por­
tavoz del resto de las inversores, 
un empresario chileno -ahora mi 
socio y amigo-, que su intencion 
era la de desarrollar el parque Los 
Libertadores", relato Luis Oyuela, 
presidente de Bautec, refiriendose 
a Antonio Eguiguren Ortuzar, qui en 
encabeza el Grupo Chile. 

Tambien este emprendimiento 
debio enfrentar inconvenientes. 

Al respecto, el empresario con­
signo que .. luego de la debacle de 
2001, decidieron suspender esta y 
otras inversiones que tenian en el 
pais. El proyecto estuvo congelado 
casi nueve afios, hasta que nos co­
nocimos y luego de sucesivas char­
las, le hice una of er ta deasociacion, 
que fueaceptadae iniciamos las tra­
mites para su aprobaciony ahora su 
construccion". 

Tambienenplenaconstruccion, 
Plaza Industrial Escobar surgio 
luego de que Daniel Ostapovich, 
titular del Grupo que lleva su ape­
llido, detectara que "las areas ap­
tas para la actividad industrial y 
logistica en zona norte con buena 
ubicacion escasean, par eso se de­
cidiocrear un parque industrial en 
don de sus principales caracteris­
ticas diferenciales fueran: cerca­
no a Buenos Aires, a fin de ser una 
opcion valida para la reubicacion 
de empresas instaladas en la zona 
norte del GEA; que se encontrara 
sabre una via principal, esta sabre 
el kilometro 57 ,5 de la Panamerica­
na; con acceso directo desde la au­
topista, a fin de evitar las demoras 
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y riesgos de seguridad que implica 
el transito de las camiones sabre 
call es internas y colectoras". 

Otro motivo advertido par el 
empresario fue que .. no es menos 
importante que el predio contara 
con una infraestructura moderna, 
tecnologica y acorde con las nece­
sidades de las empresas industria­
les actuates: calles en hormigon de 
al ta resistencia, amplias vias de in­
greso y egreso, red de fibra optica 
instalada, red cloaca! con plan ta de 
tratamiento, red pluvial, red de in­
cendio, control deaccesos ydemas 
servicios comunes'', enumero. 

La comercializacion 
Excepto, el deposi to construido par 
Montalvan para Carrefour, las otras 
iniciativas han enfrentado el desa­
fio de la comercializacion. 

Para hacerlo, Bautec la delego 
"en tres brokers de prestigio: L.J. 
Ramos, Cadema y Castro Cranwell 
& Weiss", destaco Oyuela. 

El proceso se inicioen diciembre 
de 2016 con una preventa de lotes, 
con importantes descuentos y fi­
nanciacion que logro "una buena 
respuesta hasta el momenta, pues 
se han colocado casi 150.000 m2". 

A medida que la obra avance, las 
descuentos para las adquirentes 
iran disminuyendo, par lo que la 
empresa considero que .. hoy, Los 
Libertadores Parque Eco Indus­
trial es una excelente oportunidad 
de inversion. Quienes compren hoy 
sin dudas haran una diferencia im­
portante en el corto plaza", ya que 
el emprendimiento se encuentraen 
plena ejecucion de obras, de movi­
mientos de suelos y proximos a ini­
ciar trabajos de arquitectura. 

En tanto Norlogescomercializa­
do par un equipo propio y un con­
j unto de firmas inmobiliarias de 
confianza que colaboran en la pro­
mocion y colocacion de nuestros 
productos, dijo Andreani, quien 
agrego que "la primera eta pa de 37 

hectareas tiene su infraestructura y 
comercializacion finalizadas. 

De las 18 clientes existentes, cua­
tro estan operativos y otros tres es­
taran finalizando sus obras en las 
proximos seis meses. 

"La segunda eta pa de 15 hectareas 
tiene SU infraestructura en u[tima 
eta pa de construccion. Estimamos 
su finalizacion en las proximos cua­
tro meses. Ya se han vendido dos 
parcelas de esta etapa par un total 
de 30.000 m2" indico y agrego que 
"la tercera eta pa tiene 22 hectareas, 
queestansujetasaanalisis,previen­
dose o bien la venta de parcelas en 
forma minorista tal co mo se hizoen 
las etapas anteriores, o su ventaco­
mo un "macrolote" o la asociacion 
con inversores para un negocio de 
renta a traves de la construccion de 
naves y su posterior alquiler". 

Asociados a la plataforma, An­
dreani impulso Norcom, donde .. las 
dos hectareas al frente del predio 
se separaron del emprendimiento 
logistico-industrial, para destinar­
las a un uso comercial actualmente 
en etapa de estudio. Alli se preve la 
implantacion de un hotel, para lo 
que ya se han entablado conversa­
ciones con cuatro cadenas de ope­
racion hotelera,junto con espacios 
de oficinas, locales comerciales y 
estacionamiento", dijo el titular del 
emprendimiento, quien tambien 
menciono que .. sabre las 23 hecta­
reas linderas a Nor delta se planea 
un desarrollo residencial integra­
d o con areas comerciales y de servi­
cios", q ue se denominara Norcity. 

Par su parte, Plaza Industria l 
Escobar se comercializa en forma 
directa par el Grupo Ostapovich y 
a traves de importantes inmobilia­
rias comerciales del mercado. 

El proyecto .. cu en ta concincoeta­
pas, encontrandose la primera de 
ellas proxima a su finalizacion yen 
ejecucion las obras de infraestruc­
tura de las dos eta pas siguientes", 
destaco el titular de la empresa. • 
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DEBILIDAD DEL SISTEMA FINANCIERO 

SOBREVIVIR A LOS ESCOLLOS 
El unicodeestosemprendi­
mientosubicadoenlazonasur 
del Gran Buenos Aires es el de­
posito implantado por Mon­
talvan en Isidro Casanova, en 
un predioendonde laempre­
sa tiene en carpeta construir 
otra nave de 15.000 m2, "por­
que hay espacio suficiente, alla 
se pueden construir 40.000 
metros mas de depositos", ase­
guro Alfredo Montalvan. 
En cu an to al desarrollo del 
proyecto, el directivo hizo 
hincapie en que "la parte mas 
conflictiva fue la financiera. 
Buscando financiamiento nos 
contactamos con gente del 
Gobierno.Nosibanadarun 
credito de Plan Fondear por 
88 mill ones de pesos con una 
tasa al 14 porciento.Aun hoy, 
todavia no recibimos nada. 
Aparecieron otras ayudas 
bancarias con tasas de locura. 
Haber terminado el proyecto, 

Lograr creditos, un desafio 

inaugurarlo y que este ope­
rando es un orgullo". 
Cu an dose iniciaron los tra­
mites en 2014, para concretar 
los trabajos "hablabamos de 
que hacian falta 92 mill ones 
de pesos; se lleg6a14 7 con to­
doel equipamiento. Pero, en 
aquel momento, un ejecutivo 
del Banco Provincia de Buenos 
Airesdijoque el proyecto era 

irrealizable", record6 Montal­
van y lament6que "en el pais 
no ha ya una ayuda financiera 
para que las pymes desarro­
llen y den trabajo genuino a 
todos los niveles". 
Para dar mayores precisio­
nes sobre los inconvenientes 
que tuvieron para alcanzar 
la financiacion dijo: "Presen­
tamos garantias real es por 
600 millones de pesos, con 
tasacion hecha por el pro­
pio ban co, para que nos den 
120 millones y despues otros 
35". En esa line a, mostro su 
reconocimiento hacia "Luis 
Carreras, quien gerenci6 el 
proyecto y la colaboracion de 
los proveedores, como Hor­
metal con la amistad de Pablo 
Ostapovich, igual que Maye­
kawa, porque no alcanzaban 
los fondos. Sin un trabajo en 
equipo, es ta obra nose hu bi e­
ra podido hacer". • 

0 Acceso di recto par Ruta Nac.9 y Ruta Prov. 6 
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PLATAFORMAS 

DIVERSIFICAR LA 
OFERTA DE SERVICIOS 
PARAATRAER CLIENTES 
Cada uno de los emprendi­
mientos se destaca por distin­
tos cualidades. Los Libertado­
res es ta sobre un terreno de 
casi 500 hectare as, sobre dos 
frentes uno de casi 1500 metros 
sobre la ruta 9 Panamericana y 
otros tantos sobre la ruta pro­
vincial 6, con accesos directos, 
a3000metrosdelpuertode 
Campana ya 1500 del Centro de 
esa ciudad. La cercania tan to 
de Zarate como de Campana, 
garantizaria disponerde abas­
tecimiento tan to de provee­
dores com ode mano de obra 
calificada. 
Aparte de la u bicacion, el par­
que ofrecera control de acceso 
yseguridad permanente; ener­
giaelectrica de uso industrial 
con factibilidad; helipuerto; 
bascula; red de desagiies plu­
viales y otra de cloacales; cerco 
perimetral y barrera fores­
tal;variedad de tamaiiosde 
lotes desde 2700 a48.000 m2; 
beneficios impositivos para 
las empresas que se instalen; 
construcciones categoria 1, 2 y 
3; boulevard central que unira 
am bas rutas; centro comercial, 
patio de comidas, restaurantes, 
hoteleria, estacion de servicio y 
areas recreativas. 
El desarrollo de Montalvan 
esta a 700 metros de Ruta 3, a 
1000deRuta21,ya3000metros 
de Ruta4.Lanavedel Grupo 
Carrefour es de 22.000 m2 con 
13.500 m2 de camaras, 5000 m2 
de temperatura ambiente y 
3500 m2 de otras instalaciones. 
El centro de distribuci6n cuen­
ta con siete camaras frigorifi­
cas yun pasillode circulacion 
refrigerado. 
Las camaras se dividen en tres 
para supercongelados a una 
temperaturade-23"C; tresca­
maras para refrigerados a + 2•c , 
y camara de fruta yverdura a 
+s•c y circulacion a o•c. 
Para este proyecto se prioriz6 
el cuidado del medio ambiente. 
Debidoaquelosgases utiliza­
dos en frio industrial contami­
nan, se busco una alternativa 
que no pe1judicase el medio 
ambiente y se utiliz6 C02, que 
no produce efecto invernadero, 
noafectaalacapadeozono, ni 
la mercaderia. 
La iluminaci6n lahizo Trivial­
tech con equiposled, que pro­
ducen un ahorroenergeticode 
70%; el sistema ignifugo utiliza 
la norma NPFA con rociadores 
en toda la nave. Las salas de ma­
quinas que producian ruidos 
de mas 80 decibel es fueron in­
sonorizadas. 
Las call es intern as de Norlog 
tienen pavimentos de hormi­
g6n armado de 22 centimetros 

de espesor; desagiies pluviales 
mediante cordon cuneta, su­
mideros y conductos cerrados; 
tendido su bterraneo de red es 
de infraestructura; red de me­
dia tension directa de subesta­
cion transformadora Benavi­
dez; red de incendio y alimen­
taci6n electrica de emergencia 
en areas comunes; riego por 
goteo; sistema de reservorios 
para la ralentizacion de vuelco 
de aguas pluviales a la cuenca; 
luminarias led y bajo consumo 
en edificio de acceso y admi­
nistraci6n, y barrera verde 
en perimetro con plantacion 
en tresbolillo, brindando pro­
tecci6n audiovisual mediante 
la plantaci6n de un total de 
10.000 especies. 
La plataforma cuenta con el 
Centro de Transferencia de 
Cargas de Andreani, permi­
tiendo a terceros la distribu­
cion de sus mercaderias. 
Hoy esta en eta pa de desa­
rrollo "ParkingNorlog", un 
edificio de cuatro niveles que 
albergara cocheras, gastro-

CADA EMPRENDI­
MIENTO SE DESTA­
CA POR DIFEREN­
TES CUALIDADES; 
LA UBICACION Y 
LOS SERVICIOS, SON 
ALGUNAS DE ELLAS 

nomia, servicios bancarios 
y espacio comercial para los 
negocios minoristas que se 
instalen en el parque. 
Ademas, co mo complemen-
to de la ventade las parcelas, 
realizagestiones municipales 
y provincial es, anteproyecto, 
proyecto, construccion e in­
clusive la integraci6n de todo, 
pudiendoentregarunanave 
"llaveenmano". 
Finalmente, Plaza Industrial 
Escobarse comenz6 a desarro­
llar sobre un terreno de 106 
hectareas, que tendra dispo­
nibles para la venta un total de 
100 parcel as de tierra de entre 
4000 y 30.000 m2 de super­
ficie, en las cu ales se podran 
construir hasta un 60% de la 
superficie de la parcel a a nivel 
delsuelo. 
Ademas, habra un sectordeno­
minado "Plaza Pyme" especial­
mente orientado a ese ti po de 
empresas, don de se comerciali­
zan naves logisticas e industria­
les de 1300 a 2600m2 cubiertos 
con calidad premium que es tan 
siendo construidas por Horme­
tal, la empresa constructora 
del Grupo Ostapovich. • 

0 Lotes desde 2.700 m2 a 48.000m2. Cat. Ind. 1, 2 y 3 

0 Beneficios lmpositivos a Empresas lndustriales 

0 Primera etapa 115 lotes sabre 130 has. 

0 Proyecto total: 500 has . 
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