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Mercado inmobiliario. La 
potencia de los parques logisticos 
Estos complejos, jun to a los industriales, son una oportunidad para sus 
ocupantes y para quienes deciden invertir en ellos 

Texto Eduardo Perez I REDAcc16N EXPOTRADE 

U 
nos296llotesdelos4587 
ubicadosen los parques 
industriales y logisticos 
del Gran Buenos Aires 

no han sido ocupa­
dos, lo que implicaria una tasa de 
disponibilidad de 64,6%, que se de­
beria a la expansion que tuvieron 
este ti po de desarrollos en los ulti­
mos afios, ya que la oferta actual 
duplica a la existente en 2010. 

Los datos surgierondeun trabajo 
derelevamientorealizadoporCus­
hman & Wakefield durante los dos 
ultimos afios, que fue presentado 
este mes, en el cual se destaco que 
esacantidad de totes lib res "redun­
da en una gran oportunidad para 
empresas e inversores" ya que, se­
gun remarco MartinRapallini, pre­
sidente de la Union Industrial de la 
provincia de Buenos Aires (Uipba), 
existirian mas de 4000 empresas 
con necesidad de reinstalarse en 
Capital y unas 15.000 en el primer 
cinturon bonaerense. 

El 82% de los 46 predios releva­
dos cuenta con la clasificacion de 
parqueoagrupamientoindustrial, 
loqueles permiteaccederalos be­
nelicios que establecen las !eyes 
13.774y13.656, de seguridadjuri­
dica, exenciones impositivas y la 
posibilidad de amp liar laactividad 
de las empresas sin restricciones 
por futuros cambios de codigos 
urbanisticos. 

Poreso, la decision de instalarse 

en un parque supondria un creci­
miento para las empresas, no solo 
a nivel espacial, ya que son multi­
ples las ventajas que aparecen a 
partir del ingreso a una comuni­
dad, con lo que el sistema produc­
tivo en su conj unto se optimizaria, 
en opinion de los responsables del 
estudio. 

Los complejos industriales son 
unaoportunidad paralosocupan­
tes y tambien para qui en es deciden 
invertir. "En cada una de las zonas 
del area metropolitana hay opcio­
nesatractivas tan to paraempresas 
como para inversores,quecontem­
plan las necesidades especificas de 
cada compafiia", afirmo Santiago 
Isern, broker senior de Cushman 
&Wakefield. 

Elvalorde los parques 
El trabajo, coordinado por Ka­

rina Logno, gerente de Investiga­
cion de Mercado del Cono Sur de 
la empresa, se divide en tres gran­
des capitulos: "El valor de los par­
ques industriales", "El estudio de 
los parques" y "La evaluacion de 
los parques". En el primero se ha­
ce foco en la importancia de estos 
agrupamientos en el sistema pro­
ductivo y se repasan los principa­
l es hitos que desencadenaron la 
situacion actual del sector. 

En el segundo, se presentan los 
datos obtenidos en el proceso de 
investigacion, referidos a la iden-

Tendencia 

La cantidad de par­
ques industriales y lo­
gisticos instalados en el 
Gran Buenos Aires 
(GBA) llego a duplicar 
a los que existian en 
2010, en una tendencia 
de crecimiento que, se­
gun el estudio desarro­
llado por Cushman & 
Wakefield, se ha man­
tenido. En 1978 apare­
cio el primer desarrollo 
de este tipo. El Parque 
Industrial de Pilar, 
montado sobre una su­
perficie de 885 hecta­
reas, no solo es el mas 
antiguo sino que sigue 
siendo el de mayor su­
perficie de la region. 
Veinte afios despues, 
en 1998, llegaron el 
Centro Industrial Ga­
rin, con 75 hectareas; el 
Parque Industrial Tec­
nologico Quilmes, con 
183 ha; el Parque Indus­
trial Privado Tortugui­
tas, con 113 y el Parque 
Industrial OKS, con 70 
ha. Desde 2000, se de­
sarrollaron 12 mas. 

tificacion de distintos tipos de su­
perficie, a las caracteristicas de 
los complejos en relacion con su 
propiedad y con su categoria ya 
la can ti dad de empresas alli ins­
taladas, yen el tercero se descri­
ben las variables adoptadas para 
la evaluacion de cada complejo y 
se presenta un listado de los cinco 
parques destacados. 

"La distincion de los tipos de 
superficie nos permitio calcular 
con mayor precision la disponibi­
lidad y el potencial de cada parque, 
dos variables fundamentales para 
analizar el mercado de inmuebles 
industriales y proyectar su evolu­
cion", puntualizo Longo. 

Para la evaluacion se conside­
raron factores internos como la 
infraestructura, en la que se in­
cluyo el cerco perimetral, seguri­
dad, control deacceso; pavimentos 
de hormigon armado; estaciona­
miento para vehiculos; area de 
servicio para choferes; playa de 
espera para camiones; centro de 
capacitacion, convenciones y re­
uniones; servicios comerciales, 
gastronomia y bancos; servicios 
medicos; senda pea tonal; desagi.ies 
pluviales, y plan ta de tratamiento 
deefluentes. 

En esa misma linea, con la idea 
de que muchos de los puntos a fa­
vor de los parques tienen que ver 
con"cosasquenoseven",seanota­
ronlosservicios,comoalumbrado 

pu blico; red de gas; red electrica; 
cloacas, y telefonia e internet, y 
se le otorgo un plus para el pun to 
verdedecompromisocon el medio 
ambiente. 

Respecto de los factores exter­
nos, se consideraron la ubicacion, 
accesos y transporte, con atencion 
a las principales vias de comuni­
cacion, en especial la distancia a 
principalesvias de comunicacion; 
estar sobre ruta provincial; la dis­
tancia a CABA; distancia al puerto 
de Buenos Aires y al de Zarate. 

Enesterubro, tambien seconsi­
deroel transporte publico,acceder 
a mas de cuatro lineas decolectivo 
y noestar a mas de cuatro kilo me­
tros de una estacion ferroviaria. 
Cuando se consideraron los ser­
vicios del entorno la importan­
cia la asumio la existencia de una 
escuela tecnica, una estacion de 
bomberos, comisarias y puestos 
desalud. 

La apuesta del sector privado 
A pesarde que nose difundieron 

las cifras finales que obtuvo cada 
iniciativa, en el trabajo se recono­
cioqueenelrankingfinalquedaron 
cincoemprendimientosparatomar 
co mo ejem plos: la Plataforma Lo­
gistica Norlog-la unicaespecializa­
daen servicios de supply chain-; los 
Parq ues Ind us trial es Ruta 6, Pilary 
Tecnologico Florencio Varela Pitec 
y el Polo Industrial Ezeiza. 

Herman Faigenbaum, director 
general de Cushman & Wakefield 
Cono Sur, afirmo que la comuni­
dad que se define dentro de estos 
parques "es mas amplia de lo que 
parece: se beneficianlas empresas, 
se benefician los consumidores y 
los habitantes de una ciudad mas 
ordenada,y tambien se benefician 
aquellosqueapuestanareproducir 
elmodelo". 

Los46 parques consideradosim­
plicaron 5192 hectareas con 1624 
empresas instaladas; 17 parques 
con485empresasenzonanorte;l4, 
con 389, en la oeste, y 15, con 750, 
en la sur. Durante la presentacion 
se lam en toque no existieran datos 
precisos al respecto en organismos 
oficiales, lo que apuntaria contra 
la posibilidad de atraer inversores 
paraeste ti po deemprendimientos, 
teniendoseencuentaqueenelarea 
metropolitanadeBuenosAiresmas 
de 70% de estas iniciativas son de 
capital es privados, lo contrario alo 
que ocurre con emprendimientos 
similares en el interior o en el res to 
de! mundo, donde los Estados han 
encarado aproximadamente 80% 
de estos desarrollos. 

Si bien se reconocio que los 46 
parques relevados no son la totali­
dad de los existentes, se sefialo que 
sonlos mas representativos delarea, 
con una superficie loteada de mas 
de24millonesdemetroscuadrados 
cuando la capacidad constructiva li­
bre es de 17 millones y medio, es de­
cir 72% de! total, lo que redundaria 
en su potencial para la inversion. 

Si bien la distribucion no fue re­
gular, la tendencia severifico en to­
da el area. Con la mayor superficie 
construida, de los casi nueve millo­
nesdisponiblesenlazonanorte 71% 
nose ha utilizado; de los casi cinco 
millones y media de la zona oeste, 
80% esperan por ser ocupados; so­
bre los casi tres mill ones y media 
de la zona sur, 63% permanecen 
libres.O 


