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Resumen

El presente trabajo final, tiene como finalidad determinar la factibilidad del negocio de
naves logisticas para alquiler, ubicado en el sudeste de la Ciudad de Cérdoba — Argentina, con el
objetivo de brindar un servicio que cumpla con las expectativas y necesidades de los clientes,
realizando mejoras continuas en sus procedimientos de almacenamiento y transporte.

Se desarrollan los aspectos tedricos mas importantes sobre lo que implica la ejecucion de
las naves, polos o parques logisticos.

A su vez, se abordaron cada uno de los elementos que constituyen el estudio de factibilidad,
atravesando los aspectos técnicos y administrativos que permitan la correcta implementacion de
las naves.

Luego de finalizar las tareas pertinentes a este trabajo, se concluye que la viabilidad de
inversion en este tipo de proyectos para la ciudad de Cdrdoba, dada la demanda actual y la poca

oferta, es favorable.

La demanda de alquileres en parques logisticos es firme y tendra un crecimiento propicio
en los préximos afos, sobre todo en la ciudad de Cérdoba. Por otro lado, la oferta es escaza, con
una tasa de desocupacion estimada en menos del 9% y en los Gltimos afios viene creciendo a una

tasa del 20 % anual

Palabras claves: logistico, factibilidad, naves
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Abstract

The purpose of this final work is to determine the feasibility of the business of logistics
warehouses for rent, located in the southeast of the City of Cordoba - Argentina, with the aim of
providing a service that meets the expectations and needs of customers, carrying out continuous

improvements in its storage and transportation procedures.

The most important theoretical aspects are developed on what the execution of the

warehouses, poles or logistics parks implies.

In turn, each of the elements that constitute the feasibility study were addressed, going

through the technical and administrative aspects that allow the correct implementation of the ships.

After completing the tasks relevant to this work, it is concluded that the viability of
investment in this type of project for the city of Cérdoba, given the current demand and the low

supply, is favorable.

The demand for rentals in logistics parks is firm and will have a propitious growth in the
coming years, especially in the city of Cordoba. On the other hand, the offer is scarce, with an
estimated unemployment rate of less than 9% and in recent years it has been growing at a rate of
20% per year.

Keywords: logistics, feasibility, ships
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Introduccidn
1. Problematica

Se plantea realizar este proyecto ya que, en los Gltimos afos, el sector privado en Cordoba
empezo a entender la importancia de los parques logisticos. Se evalla la demanda insatisfecha por
parte de grandes empresas que necesitan mayor almacenamiento para sus productos.

Una compafia como Unilever Argentina ocupa en el conurbano bonaerense 96 mil metros
cuadrados de parque logistico. Cordoba, entre todos sus parques, suma casi 85 mil metros
cuadrados y la demanda insatisfecha llega a 50 mil metros cuadrados (Ceolog UCC, 2017).

Diego Travaglino, perteneciente al Ceolog de la UCC, resalta que “no hay politicas de
incentivo ni marcos regulatorios para la logistica” (la ordenanza de parques industriales aprobada
por el Concejo Deliberante no incluye esta figura), y su lugar “natural”, la avenida de
Circunvalacion empezdé a quedarse sin grandes lotes.

Segun el Ceolog, hay que invertir entre 350 a 550 ddlares por metro cuadrado (38% mas
gue una nave comun fuera de un parque), pero el alquiler reporta entre USD 4,5y USD 5,5 el
metro cuadrado en Cdrdoba y hasta USD 7 de alquiler promedio mensual en Buenos Aires. Por lo
tanto, se requiere especial atencién a la ubicacion elegida y estudio de mercado. (Ceolog UCC,
2017)

En los ultimos afios, las naves logisticas han demostrado un gran crecimiento, y las

perspectivas para el futuro cercano son alentadoras.

La demanda de naves industriales se encuentra en alza, donde durante el ultimo afio se
fueron ocupando la mayor cantidad de metros disponibles. El nuevo formato que generd la
pandemia en base al e-commerce hizo que los metros que estaban vacantes se fueran ocupando
por esta nueva modalidad de comercio. Dichos espacios se repartieron en dos formatos: el

tradicional con grandes superficies, minimo 1.000m2, y uno nuevo que esta creciendo mucho
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dentro de los parques industriales que es el de pequefias naves de entre 200 y 400m2, la mayoria
de 200m2 mas un entrepiso de 100mts. (Fucile, 2021)

Estas ultimas se las llama "naves urbanas™ y suelen estar destinadas a talleres o depdsitos
chicos. En general, son ocupadas por comercios que volcaron su estructura logistica al e-commerce
y cerraron o complementan sus locales a la calle. Suelen estar ubicadas en sectores especiales
dentro de los parques que estan siendo desarrollados para este mercado. Este tipo de producto esta

teniendo un excelente resultado y esta en pleno auge.

En base a esto, es que surgen interrogantes: ;Qué hay que hacer con los inmuebles
dedicados a los centros de distribucion? ;Comprar o alquilar? ;Cudles son las consideraciones que

debe tener en cuenta el usuario final? ;Qué va a tener sus productos en el depdsito?.

La tendencia es que todo el desarrollo de la industria se vaya localizando, y relocalizando,
dentro de naves logisticas. Las ventajas son multiples empezando por la seguridad juridica de estar
dentro de una zonificacion que sabemos que es especial para esta actividad y que no va a cambiar.
Por otro lado, también son considerables los servicios y la seguridad que ofrecen los parques, las
posibilidades de sinergia con otras empresas, Yy las ventajas impositivas y de acceso a créditos

especiales.

La idea de este trabajo final es conocer y determinar si es factible ejecutar el proyecto, a
través de estudios de mercado, técnicos/operativos y financieros, realizando proyecciones para
obtener resultados que determinen la viabilidad y rentabilidad de este.

El estudio de mercado es fundamental para el presente trabajo, ya que permite tener una

idea clara de la cantidad de carga a movilizar y a qué precio.

Adicionalmente permitird conocer el tamafio indicado para las posibles empresas a
instalarse, de acuerdo con lo que el cliente desea y espera, con prevision para futuras ampliaciones

en caso de necesitar.
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El mercado de los inmuebles para uso logistico

La construccion no es un tema facil, es uno de los principales motivos por los cuales las
empresas tienden a tercerizar el proceso de desarrollo, sobre todo las multinacionales que tienen

requerimientos y burocracias internas que complejizan ese proceso.

Es por este motivo que en todos lados la tendencia mas fuerte sigue siendo el alquiler,
incluso en Argentina, a pesar de que tiene un mercado de desarrolladores muy inmaduro. (Eduardo
Battista, 2018)

Hay que sumarle las ventajas de los parques logisticos para los usuarios. Para empresas de
30.000 m2 o menores tamafios, la eficiencia de compartir infraestructura y servicios es muy
importante en el impacto, tanto en los costos de construccion como en los de almacenamiento,

mediante la posibilidad de compartir los servicios.

La funcion de deposito aumenta de relevancia con el comercio electrénico. Conocer los
distintos tipos de almacenamiento en logistica es muy importante para las empresas globales y
negocios de rapido crecimiento, que necesitan encontrar la forma de alojar todo su inventario de

manera eficiente. (Pérez, 2020)

En el presente trabajo, se estudiaran diversos estudios de mercado realizados por
consultoras para determinar que efectivamente realizar la inversion pensada, sera viable para la
rentabilidad del negocio, exponiendo cada item en una estructura de costos para saber precio por
mt2.
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Objetivos
1. Objetivos Generales

Realizar el estudio de factibilidad operativa y econdmica para la construccion de naves
logisticas en la ciudad de Cordoba, siendo el alquiler de las mismas el core del negocio, con

posibilidad de expansion en el resto del pais, y analizar servicios complementarios.

2. Objetivos Especificos:

e Identificar en que sector de la ciudad se encuentran los posibles clientes potenciales.

e Estudiar la demanda y/o necesidad de alquiler de depdsitos en la ciudad de Cordoba y
Argentina.

e Evaluar dimensiones Optimas para almacenamiento y requerimientos adicionales (dock
carga, altura, portones, estacionamiento, red de incendio, tipologia de pisos, etc.)

e Determinar monto de inversion inicial y costos de ejecucion.

e Estimar tiempo de recuperacion de dicha inversion.

e Determinar el nivel de rentabilidad del proyecto.
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Capitulo |
l. Marco Teorico

1. Plan de Negocio

¢ Qué diferencia hay entre plan y modelo de negocio?:

El Modelo de Negocio es un primer paso para validar la idea de tu emprendimiento y se
recomienda realizar sobre todo al inicio de tu iniciativa. Mientras que el Plan de Negocio es el

documento que describe los objetivos del emprendimiento y permite mostrar:

e El Modelo de Negocio
e Determinar la viabilidad econdmica/financiera.

e Proyectar el futuro para valorar la empresa por terceros.

Para desarrollar un centro logistico se sugiere contemplar dos etapas y unidades de negocio:
una referida al proceso de planificacion, definicion de la hacienda o tierra, construccion de la
infraestructura basica y urbanizacién, y otra vinculada a la construccion y comercializacion de
naves logisticas para las empresas. El esquema de desarrollo propuesto define impulsar inversiones
publicas y privadas que, de acuerdo con sus roles especificos, concurren y participan en proyectos
comunes. (BID, Distribucién Urbana de Mercancias: Estrategias con Centros Logisticos , 2010)

El Plan de Negocio es la parte complementaria y posterior al Modelo de Negocio y se

recomienda realizarlo cuando tu emprendimiento ya estéa en desarrollo.

Un plan de negocios es un instrumento que se utiliza para documentar el proposito y los
proyectos del propietario respecto a cada aspecto del negocio. EI documento puede ser utilizado

para comunicar los planes, estrategias y tacticas a sus administradores, socios e inversionistas.

Es, ademas, una especie de anteproyecto de una estrategia que se aplicara en las estructuras,
procesos Y sistemas de una empresa. EI mismo contiene tanto objetivos estratégicos como tacticos,
y puede ser informal o formal. Asimismo, puede estar en una servilleta o en su cabeza, o puede

simplemente ser una lista de tareas pendientes. (Balanko-Dickson, 2007)
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Los planes de negocios pueden emplearse para facilitar la deliberacion entre socios de
negocios que necesitan acordar y documentar sus ideas. También puede utilizarse para facilitar la
comunicacion con los funcionarios de gobierno a quienes les puede ser necesario aprobar aspectos
del plan y, por supuesto, con inversionistas potenciales, bancos o individuos que pueden decidir

financiar el negocio o su ampliacién. (Balanko-Dickson, 2007)
¢ Todos los negocios necesitan un plan? Absolutamente. Cada negocio necesita uno.

Elaborar un plan de negocios detallado proporciona una oportunidad para moldear una

poderosa estrategia de desarrollo de negocios, ya sea que su meta incluya:

. Obtener financiamiento para empezar un negocio.

. Obtener financiamiento para ampliar su negocio.

o Ser mé&s organizado y aumentar sus probabilidades de éxito.

o Identificar el valor de su negocio y preparar un plan para vender su negocio.

o Elaborar un plan para comprar un negocio.

. Crear un plan de sucesion administrativa para facilitar su retiro

. Revitalizar su negocio e identificar nuevos mercados y oportunidades de
negocio.

. Reorganizar para permitirse mas tiempo lejos del negocio.

. Elaborar un plan financiero para mejorar la rentabilidad.

Por otro lado, tenemos el modelo de negocio, el cual describe las bases sobre las que una

empresa crea, proporciona y capta valor.

La mejor manera de describir un modelo de negocio es dividirlo en doce etapas basicas que
reflejen la I6gica que sigue una empresa para conseguir ingresos. Estas etapas cubren las cuatro
areas principales de un negocio: clientes, oferta, infraestructura y viabilidad econdmica.
(Osterwalder & Pigneur, 2011).

A continuacion se describen las doce etapas, adaptadas al presente proyecto de inversion:

1. Segmentos de Clientes: Identifica los diferentes segmentos de clientes a los que el polo

logistico servira. Pueden incluir empresas de transporte, minoristas, fabricantes, etc.

12| Pagina



2. Propuesta de Valor: Define claramente qué valor ofrecera tu polo logistico a los
clientes. Esto podria incluir eficiencia en la cadena de suministro, ubicacion estratégica,
servicios adicionales, etc.

3. Canales de Distribucion: Describe como planeas distribuir los servicios del polo
logistico a tus clientes. Puede incluir estrategias de marketing, alianzas con empresas
de logistica, etc.

4. Relaciones con los Clientes: Especifica como planeas interactuar y mantener relaciones
con tus clientes. Esto podria incluir servicios de atencién al cliente, programas de
fidelizacion, etc.

5. Fuentes de Ingresos: Detalla las diferentes fuentes de ingresos para tu polo logistico.
Pueden incluir tarifas de almacenamiento, servicios logisticos adicionales, alquiler de
espacio, etc.

6. Recursos Clave: Enumera los recursos clave que necesitards para operar el polo
logistico, como instalaciones, personal, tecnologia, etc.

7. Actividades Clave: Identifica las actividades clave que seran fundamentales para el
funcionamiento del polo logistico, como la gestion de inventario, coordinacion de
transporte, etc.

8. Socios Clave: Enumera los socios estratégicos que contribuiran al éxito del polo
logistico. Esto podria incluir empresas de transporte, proveedores de tecnologia, etc.

9. Estructura de Costos: Detalla los costos asociados con la operacion del polo logistico.
Esto puede incluir costos de personal, mantenimiento de instalaciones, tecnologia, etc.

10. Flujos de Proceso y Valor: Muestra como se crea y entrega el valor en el polo logistico,
desde la llegada de la mercancia hasta su distribucion.

11. Riesgos y Mitigaciones: Identifica los posibles riesgos asociados con el proyecto de
inversion y describe como planeas mitigarlos.

12. Indicadores Clave de Desempefio (KPI): Define los KPIs que utilizaras para medir el
éxito y el rendimiento del polo logistico. Pueden incluir eficiencia operativa,
satisfaccion del cliente, etc.
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Figura 4: Canvas del modelo de negocios (Osterwalder & Pigneur, 2011)
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2. Analisis del mercado

Un andlisis de mercado es una evaluacion exhaustiva de las condiciones, oportunidades y

desafios presentes en un mercado especifico. Este proceso proporciona informacion clave para la

toma de decisiones estratégicas en &reas como desarrollo de productos, marketing, expansion y

toma de decisiones de inversion:

15| Péagina

Definicion del Mercado: Identificacion clara del mercado objetivo, incluyendo la
descripcion del producto o servicio que se ofrece y la delimitacion geogréfica.
Investigacion de la Demanda: Evaluacion de la demanda actual y proyectada del
producto o servicio en el mercado. Esto incluye entender las necesidades y
preferencias de los consumidores. Recopila datos sobre el mercado en términos de
tamarfio, crecimiento, tendencias y segmentacion. Utiliza fuentes confiables como
informes de industria, estudios de mercado y datos econémicos.

Segmentacién de Mercado: Divide el mercado en segmentos mas pequefios y
especificos. Esto te permitira comprender mejor las necesidades y comportamientos
de los clientes en cada segmento.

Identificaciéon del Pablico Objetivo: Define claramente quiénes son tus clientes
ideales. Comprende sus caracteristicas demograficas, psicograficas y de
comportamiento de compra.

Anélisis de la Competencia: Investiga a tus competidores directos e indirectos.
Analiza sus fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas (analisis FODA).
Esto te dara una visién completa del panorama competitivo.

Anélisis PESTEL: Examina los factores politicos, econdmicos, sociales,
tecnoldgicos, ambientales y legales que pueden afectar tu inversion. Esto te ayudara
a anticipar posibles cambios en el entorno.

Evaluacién de Tendencias: Examina las tendencias emergentes en la industria. Esto
podria incluir avances tecnologicos, cambios en el comportamiento del
consumidor, regulaciones gubernamentales, entre otros.

Anélisis de Precios: Comprende la dinamica de precios en el mercado. Examina
cdémo los precios afectan la oferta y la demanda, y como podrian cambiar en el

futuro.



9. Analisis FODA (SWOT): Evalla tus propias fortalezas, debilidades, oportunidades
y amenazas. Esto te ayudard a comprender tus ventajas competitivas y areas de
mejora.

10. Anélisis de Canales de Distribucion: Examina como se distribuyen los productos o
servicios en el mercado. Comprende los canales de distribucion existentes y evalla
la eficiencia de los mismos.

11. Andlisis de Rentabilidad y Riesgos: Evalua la rentabilidad potencial de la inversion
y los posibles riesgos asociados. Considera factores financieros, como costos de
produccidn, margenes de beneficio y retorno de la inversion (ROI).

12. Evaluacion de Barreras de Entrada: Identifica las barreras que podrian dificultar la
entrada de nuevos competidores en el mercado.

13. Conclusiones y Recomendaciones:

Sintetiza toda la informacién recopilada y presenta conclusiones claras. Haz

recomendaciones basadas en tu analisis.

Un anélisis de mercado so6lido proporciona a las empresas una base para la toma de decisiones

informadas y la elaboracion de estrategias efectivas. Es crucial realizar actual

Competidores:

¢Quiénes son nuestros competidores? ¢Quiénes son los principales jugadores de nuestro

sector? ¢ Cuéles son sus desventajas 0 ventajas competitivas?
El primer paso para preparar el analisis es determinar quiénes son sus competidores.

La meta del marketing es comunicar claramente su principal ventaja competitiva a su
publico. Para identificar la clara ventaja que tiene sobre sus competidores se necesitara comparar

el negocio con el de los competidores directos e indirectos. (Balanko-Dickson, 2007)

No importa lo pequefio o grande que sea el negocio, hay tres objetivos que se deben tener

en cuenta a la hora de plantear una investigacion para estudiar y analizar a los competidores:

e Saber donde y con quién competir realmente: no fiarse de la primera impresion,
siempre conviene profundizar un poco para identificar bien a los competidores mas
resefiables y sobre todo para llegar a conocer quién estd haciendo las cosas bien,

quién no y cudles son las tendencias del mercado.
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e Se debe poder detectar elementos en los cuales diferenciarse: si entras en un
mercado donde ya estan otros competidores tendras que ofrecer algo diferente e
innovador para que sus clientes decidan irse contigo.

e Prever la reaccion de tu competencia: la creacion del negocio puede provocar una
reaccion de la competencia, sobre todo si se le quita clientela, por lo que es

conveniente tratar de anticiparse y prever su reaccion.

El analisis de la competencia sigue siendo una parte esencial de todo estudio de mercado,
a pesar de que, en negocios muy innovadores, diversos expertos empresariales recomiendan
olvidarse de la competencia y centrarse sobre todo en la validacion de producto por el cliente.
(Infoautonomos, 2017)

17 |Péagina



3. Logistica
Continuando con la tépico del trabajo, debemos hacer hincapié entre otros conceptos, en
lo que significa logistica en este negocio.

La palabra Logistica, que etimologicamente procede del griego “flujo de materiales”, se

comienza a aplicar en la empresa en la década de los sesenta.

En las empresas, esta palabra se relaciona directamente con todas las actividades
competentes a los procesos de aprovisionamiento, fabricacion, almacenaje, transporte, distribucion

y servicios basicos y necesarios al cliente. (Gonzalez, 2017)

La logistica puede definirse como el set de actividades y procesos necesarios para asegurar
la entrega de mercancia a su cliente final. Involucra las actividades que aseguren la entrega de la
mercancia al cliente, es decir, el proceso de transportar los bienes desde el lugar de su produccion
hasta el punto en que el producto es comercializado o entregado al consumidor final.

Involucra también procesos como:

* Planificacion de volumenes.

* Planificacion de red de origenes y destinos (flujos de carga).
* Consolidacion y desconsolidacion.

* Almacenaje.

* Organizacion del transporte multimodal.

* Inspeccion y pago de aduanas.

* Control de inventarios.

* Empaquetado, envasado, control de calidad de productos.

La forma en que los distintos agentes economicos tales como operadores, generadores de
carga, dadores de carga, entre otros, organizan la logistica es el resultado del tamafio de su

estructura productiva y sus estrategias en materia de produccion, abastecimiento, distribucion, etc.
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La dindmica de la economia mundial, la conciencia de administrar empresas eficientes y

productivas, la preocupacion por el medio ambiente y la competitividad, dan origen a temas como:

produccion, compras, transporte, inventario.

La logistica pretende coordinar y ejecutar las actividades de las organizaciones para hacer

de su operacidn, el corazon de la eficiencia en la ejecucion de los procesos productivos y de apoyo

de las empresas en sectores de produccion y prestacion de servicios. (Rojas Lopez, 2011)

Hay dos caracteristicas distintivas que se asocian a la logistica: por tipo de carga o por alcance

geogréfico.

Carga:

1.

Logistica de cargas generales: Incluye el movimiento de contenedores, palets, pequefias
parcelas, vehiculos, etc.

Logistica de cadenas de frio: Propias de alimentos perecederos, vegetales, frutas, etc.
Logistica de graneles sélidos y liquidos masivos: Es el caso de minerales, cereales,
oleaginosas, combustibles, azlcar, jugos, productos forestales; que requieren instalaciones

especificas para su transporte y almacenamiento.

Alcance Geogréfico:

1.

Logistica de comercio exterior: Esta intrinsecamente ligada a la facilitacion comercial en
aduanas.

Logistica doméstica: Se da al interior de los paises, tiene gran incidencia en el precio y la
calidad final de los productos.

Logistica urbana: Requiere de uso de suelo urbano y las externalidades tipicas asociadas

con la congestion y contaminacion.

Costos Logisticos

La incorporacion de la logistica moderna ha significado un cambio importante en la

tradicional funcion de demanda de transporte de cargas; antes el objetivo era minimizar el costo

de transporte, ahora debe optimizarse una funcion mas compleja y minimizar todos los costos
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logisticos (es decir la sumatoria de los costos de transporte, de inventario, de almacenaje y de

administracion y suministro

Los menores costos logisticos generan una mayor competitividad a nivel de empresas y un

encadenamiento positivo con los respectivos proveedores.

El costo logistico total comprende la agregacion de los siguientes 4 tipos de costos: transporte,
inventario, almacenaje y, administrativos y de suministro. Cada uno de ellos varia, dependiendo

de factores relacionados que se detallan a continuacion:

1. Costo de Transporte: Se determina con base en distancia, volumen, caracteristica del
producto, medio de transporte, origen y destino, grado de competencia en el mercado,
estado de infraestructura, entre otros. Dentro de este también se contabilizan pérdidas, las
cuales estan relacionadas a los potenciales dafios durante el transporte de la mercancia.

2. Costo de Inventario: Valor determinado en funcion de variables como el valor del producto,
costo de capital, seguros, sistemas de control, embalaje, tiempo de almacenaje, seguridad,
etc. En este tipo de costo se incorporan también los costos de deterioro, asociados a dafios
a mercancia en el almacén.

3. Costo de Almacenaje: Se establece dependiendo del espacio y costo de almacenes
utilizados, ubicacidn, operacién de recepcion y despacho, gestion y operacion del almacén,
costo de manipulacion, equipamiento, y costo de la mercancia en transito.

4. Costo Administrativo y de Suministro: Depende del nimero de 6rdenes procesadas, costo
de tramites, procedimientos y documentos, costo de sistemas de comunicacion e
informacidn, costo de transmision de datos y de codificacion, recepcién y manipuleo de
suministros, seleccion de proveedores, costos de seguros, seguridad, pérdidas y aranceles

aduaneros
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Figural >

Costo Transporte
Costo Almacenaje
Costo Inventario
+ Costo Administrativo y de Suministro

COSTO LOGISTICO TOTAL

COSTO

LOGISTICO
TOTAL

Figura 5: costo logistico total — (BID, Guia Logistica, 2015)

Infraestructura de Logistica

La infraestructura logistica se define como el conjunto de terminales, instalaciones y obras
especializadas que facilitan los movimientos de carga en combinaciones intermodales,

posibilitando el vinculo entre los centros de acopio, produccién y consumo
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Zonas de Actividades
Logisticas Portuarias

Plataformas Logisticas de (ZAL)
Distribucion Internacional Puertos Secos
(PLADIS 3) (PS)
Plataformas Logisticas de Centro de Camiones
Distribucion Regional (co)
(PLADIS 2)
Plataformas Logisticas de Centro de Carga Aérea
Distribucion Metropolitana (cca)
(PLADIST)
Plataformas Logisticas de
Apoyo a Clusters Productivos Agrocentros
(PLC) (AG)

Plataformas Logisticas de
Apoyo en Frontera
(PLF)

Figura 6: tipologias de logistica — (BID, Guia Logistica, 2015)

Se identifican 10 tipologias de infraestructura logisticas principales:

1. Zonas de Actividad Logistica Portuarias (ZAL): Areas proximas a las terminales portuarias

dedicadas a la manipulacién y distribucion de mercancias maritimas hacia y desde el area
de influencia portuaria (hinterland), disefiadas para descongestionar y aumentar la
capacidad de servicio de dichas terminales. Aqui se realiza también el proceso de
nacionalizacion de bienes.

Puertos Secos (PS): Plataformas logisticas especializadas en el intercambio modal (férreo,
carretero, ferroviario y/o maritimo). Se sitan en el interior del territorio y conectan a traves
de la red férrea (o carretera) al puerto de origen (o destino) y/o a un paso de frontera. Son
por tanto terminales de trenes o camiones que posibilitan las actividades de nacionalizacion

y/o despacho, y ofrecen servicios logisticos. Tienen por objeto agilizar la salida de
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mercaderias del puerto o paso de frontera y facilitar por tanto el comercio bilateral o
multilateral entre paises (principalmente carga en contenedores).

3. Centro de camiones (CO): instalaciones especializadas de apoyo a la actividad de trans-
porte de carga terrestre por camién. Cuentan con area para estacionamiento, talleres
mecanicos, gasolineras, restaurantes, hospedaje, etc.

4. Centros de carga aérea (CCA): Centros logisticos intermodales aéreos o carreteros de
intercambio modal asociados a terminales aéreas que poseen instalaciones para conexion
terrestre, depdsito y/o almacenaje. Habitualmente incluyen infraestructura aduanera para
llevar a cabo controles de comercio exterior (nacionalizacién). Estas plataformas pueden
tomar la forma de Road Feeder Services (RFS: camidn aéreo) para equilibrar los flujos de
carga aérea entre distintas terminales.

5. Agrocentros (AC): Centros de almacenamiento de llegada de productos primarios
orientados a lograr una reduccion del costo del flete (economia de escala y/o
especializacion) y mejorar la competitividad. Involucran infraestructura de depdsito y/o
almacenaje, cadena de frio, equipamiento de carga y descarga, etc. Pueden estar ligados a
parques industriales para la agregacion de valor o ser centros de acopio y/o distribucion.

6. Plataformas logisticas: estdn compuestas en general por instalaciones (terminales
intermodales, bodegas, patios, etc.), personal, y sistemas de informacién y gestion.
Concentran por tanto actividades logisticas en un espacio con el fin de optimizar los flujos
de mercancias, ofreciendo sus servicios de operadores logisticos a empresas industriales y
comerciales. Suelen contar con cinco areas funcionales diferenciadas:

- Zona logistica, compuesta por bodegas y patios.

- Zona de servicios, con oficinas instaladas y servicios complementarios (talleres
mecénicos, restaurantes, etc.).

- Zona de intercambio modal.

- Zona aduanera o con regimenes especiales si la plataforma es de comercio exterior.

- Areas de apoyo, que ofrecen servicios de estacionamiento, tratamientos de agua y

residuos, etc.
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Las principales funciones logisticas efectuadas son:

- Gestion de unidades de carga: Servicios de consolidacion y 15 desconsolidacion para
adaptar la carga a las necesidades del transporte y distribucion.

- Gestion de transferencias intermodales: Controlan y optimizan las transferencias
modales e incorporan servicios logisticos adicionales.

- Gestion de unidades de transporte: Gestionan diferentes modos o unidades de
transporte para la distribucion de la mercaderia y la minimizacion de inventarios.

- Almacenamiento de inventarios: Se relaciona con la gestion de pedidos.

- Operaciones de valor agregado: Tales como empaquetado, etiquetado, etc

7. Plataformas Logisticas de Apoyo en Frontera (PLF): infraestructura especializada en las
proximidades del paso de frontera dedicada a actividades logisticas, tramites aduaneros,
inspecciones fronterizas, fitosanitarias y de seguridad. Facilitan la descongestion del
acceso al paso de frontera y la division del transito urbano, interurbano e internacional.

8. Plataforma Logistica de Clusters Productivos (PLC): infraestructura especializada para el
manejo de carga de insumos o productos finales de clusteres especificos (ej. maquila,
envases de carton o plastico, concentrados de frutas) dedicada a actividades logisticas y/o
distribucion cerca de nodos urbanos y/o de comercio para envio intrarregional o de
exportacion. Puede desarrollarse en una zona franca e incluir a su vez un parque industrial.
Se distingue por ofrecer servicios logisticos especializados a un sector productivo
particular, propiedad de la firma (ej. multinacional) o tercerizada.

9. Plataforma Logistica de Distribucion (PLADIS): infraestructura especializada en la que
distintos operadores concentran actividades de transporte, logistica y distribucion de
mercancias de transito nacional e internacional con el fin de racionalizar y optimizar la
cadena de abastecimiento y distribucion. Las Plataformas Logisticas de Distribucion
proporcionan una mayor eficiencia en el proceso de distribucion de mercaderias,
aumentando el factor de carga de camiones y reduciendo el nimero de camiones en vacio.
En el caso de plataformas urbanas metropolitanas o regionales, evitan el acceso de

vehiculos pesados a sitios urbanos, reduciendo la congestion y riesgos de accidentes.
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Clasificacion de intervenciones logisticas:

Segun el modo de transporte para el cual estdn disefiadas las plataformas logisticas, se

clasifican en:

Monomodales: Involucran s6lo un modo de transporte, en general el carretero: CC,
PLADIS, PLF, PLC (segun el caso). Concentran la carga para optimizar el transporte
consolidando los origenes y destinos de las mercancias. Realizan también operaciones
de agregacion de valor y manutencion.

De Intercambio Modal: Infraestructura logistica que se posiciona en nodos obligados
de ruptura de la cadena de transporte por cambio de modo, aprovechandose para
realizar actividades logisticas de agregacion de valor: ZAL’s, CCAs, PS.

Plataformas Multimodales: Permiten la utilizacion de dos 0 mas modos de transporte e
incluyen las infraestructuras de apoyo necesarias para el uso de tales modos de
transporte. Por lo general requieren grandes inversiones para el desarrollo de terminales
ferroviarias, portuarias y/o fluviales, junto con ac- ceso a la red principal de carreteras
(Cushman &, 2018)

Tipos de almacenamiento

Elegir entre los tipos de almacenamiento en logistica es uno de los pasos clave y, para ello,

hay que entender la diferencia entre los méas habituales:

1. Almacenes publicos. Estos almacenes son propiedad de organismos gubernamentales y

2.

estan disponibles para empresas del sector privado. Se pueden prestar para uso empresarial

y constituyen una buena opcidn para quienes quieren cubrir esta necesidad por un corto

periodo de tiempo. Aunque generalmente no son tan avanzados tecnoldgicamente como

otras alternativas, si que son la opcion més accesible. Se trata de un modo de guardar el

inventario interesante para las nuevas empresas de comercio electronico y las pymes.

Almacenes privados. Un almacén privado es un almacén de propiedad privada de

mayoristas, distribuidores o fabricantes. Aunque generalmente son mas caros que los
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almacenes publicos, los almacenes privados pueden ser una gran opcion para las PYMES
de comercio electrénico si necesitan una presencia estratégica importante a largo plazo en
una region importante.

3. Depositos aduaneros. Es uno de los tipos de almacenamiento en logistica més conocidos.
Aqui se pueden almacenar bienes importados antes de que se deban pagar los derechos de
aduana. Las compafiias que almacenan productos en estos depdsitos no tienen que pagar
ningun arancel hasta que se liberen los bienes y, de hecho, también pueden almacenar
productos de acceso restringido en ellos hasta completar el proceso documental que les
permitira continuar su viaje y penetrar oficialmente las fronteras nacionales. El depdsito
aduanero permite almacenar articulos durante periodos prolongados de tiempo y eso los
hace perfectos para los importadores, ya que pueden guardar alli su mercancia libre de
impuestos hasta que encuentren compradores.

4. Almacenes inteligentes. Un almacén inteligente es uno de los tipos de almacenamiento en
logistica de mas reciente aparicion. Alli, el almacenamiento, el proceso de cumplimiento y
la gestidn estan automatizados gracias al uso de la inteligencia artificial. La automatizacion
abarca, desde software para la gestion de inventario, hasta robots y drones que realizan
tareas de manipulacién y transporte de la mercancia.

5. Almacenes consolidados. Se trata de un tipo de almacén que recoge pequefios envios de
diferentes proveedores y los agrupa en envios méas grandes antes de distribuirlos a los
compradores. Suele especializarse en envios destinados a la misma ubicacion geogréfica.
Se trata de una forma muy econdémica de plantear el cumplimiento de pedidos,
especialmente para pequefias empresas y las de nueva creacion. La inversion de capital y
el volumen de inventario requerido para usar esta opcion de almacenamiento también es
minimo, otro punto a tener en cuenta por las start ups.

6. Almacenes cooperativos. Un almacén cooperativo es un almacén administrado por
organizaciones cooperativas, donde los miembros de esta agrupacion, pero también
terceros pueden almacenar productos en las instalaciones. La ventaja para los miembros de
la cooperativa tiene que ver con el pago de tarifas reducidas por el mismo servicio.

7. Centros de distribucion. Un centro de distribucion es un espacio de almacenamiento que
generalmente se construye teniendo en cuenta requisitos especificos. Por lo general, en

estos casos el almacenamiento se usa para necesidades temporales y los articulos rotan
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rapidamente dentro de la cadena de suministro. Se recibe un gran inventario y se distribuye

a revendedores y minoristas en un corto periodo de tiempo.

Hay muchos tipos de almacenamiento en logistica disponibles y cada sirve a un propdésito
diferente. Para elegir uno adecuado hay que atender a las necesidades especificas del negocio, su

cadena de suministro, mercado objetivo y presupuesto, entre otros factores.

Estructura

Altura atil de las
naves

Pisos

Red de incendio

lluminacién

Dock de carga
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Metalica con perfilaria de
luces de 30 mts.
Estructura primaria
formada por pérticos
armados en doble T

11 Metros

H30, 1000mts sin juntas,
Laser Screed,
Espolvoreadora con
endurecedor

Con hidrantes y/o
Sprinklers

1 artefacto de 400wt ¢/ 100
m2

Elevado 1,25 mts con
plataforma niveladora y
cortina metalica

Tipos
A

Metalica con luces 20
mts.

Estructura primaria
formada por pdrticos
armados en doble

9 a 11 metros

H30, de 5 x 5 Mts
aplicado a maquina

Con hidrantes

1 artefacto de 400wt ¢/
100 m?

elevado 1,25 mts con
plataforma niveladora y
cortina metaélica

B

Hormigon o metalica
Estructura Primaria de
Pre moldeada tipo
Astori, luces hasta 15
metros

8 metros

Sin terminacion
superficial

Con hidrantes

1 artefacto de 250wt ¢/
100 m2

Carga Piso

C

Estructura metilica
reticulada en
estructura primaria
también

5 metros

Piso de Hormigon sin
terminacion

Matafuegos

Carga piso



Tipos de logistica

LOGISTICA
INVERSA
Manejo de desechos
Devoluciones
Reclamaciones
Reprocesos

Figura 7: Divisiones de la Logistica (Rojas Lopez, 2011, pag. 8)

Logistica de entrada:

Contempla las actividades necesarias para cumplir con el abastecimiento de los productos,

LOGISTICA
DE ENTRADA
Pronostico de la demanda
Aprovisionamiento
Compras
Gestion de inventarios
y almacenamiento de
materia prima

|

LOGISTICA
INTEGRAL

1

LOGISTICA
DE SALIDA
Distribucion
Transporte
Gestion de inventarios
y almacenamiento de
producto terminado

LOGISTICA
INTERNA
Proceso productivo que
transforma la materia
prima en producto
terminado

garantizando los recursos disponibles para su transformacion o venta.

Esto implica actividades de: prondstico de la demanda, aprovisionamiento y compras,

gestion de inventarios y almacenamiento de materias primas.

Dentro de los procesos incluidos en esta tipologia, encontramos uno de vital importancia

que es el proceso de compras.

determinado producto es similar en una empresa que en otra. El beneficio se obtiene con la

optimizacion de las compras. (Rojas Lopez, 2011)
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Logistica Interna:

Abarca las actividades involucradas en la transformacion de materias primas en productos
terminados, y en las actividades de adicionar valor al producto o servicio durante su fabricacion y
desarrollo, involucrando procesos como los de estandarizacion de métodos y tiempos de procesos,
la programacion de produccion, el mantenimiento productivo total, sistemas de planeacion y

ejecucion de sistemas “Justo a Tiempo” (JIT).

Logistica de salida:

Define el momento de verdad para la operacion de logistica de una organizacion, donde se
evalUa la eficiencia y efectividad de los procesos integrados en la cadena de suministro. Incluye
todas las actividades inherentes a la administracion del producto terminado (recibo,

almacenamiento y despacho).

Logistica Inversa:

Es aquel segmento de la logistica que integra todos los productos, procesos o materias

primas que se incorporan nuevamente a la cadena de valor.

Tiene directa relacidn con preservar el ambiente, manejo de desechos, especificamente de

los procesos productivos, involucrando, ademas, reprocesos, devoluciones y reclamos.
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4. Logistica y Supply Chain

La logistica tiene una gran importancia en el desarrollo tanto de grandes como de pequefias
empresas, ya que incide de forma directa en la organizacion de procesos y en la eficiencia de la
produccidn. Cada cadena de suministro es diferente, por lo que la logistica debe variar de una otra.
Sin embargo, el objetivo es siempre el mismo: aumentar la productividad (ser capaces de producir
mas con menos recursos) y mejorar la satisfaccion del cliente. A pesar de la gran importancia que
la logistica y el supply chain tienen para empresas y consumidores, lo cierto es que muchas veces

no se les presta la atencién que merecen. Pero sin ellas el dia a dia en las empresas y el de los

consumidores seria muy diferente. (OBS Business School, 2020)

Figura 8: imagen ilustrativa de camidn logistico rescatada de google

¢Por qué se confunden logistica y cadena de suministro? La clave para diferenciar

logistica y cadena de suministro

Logistica es el conjunto de procesos que se encargan de planificar, implementar y controlar
el flujo eficiente y eficaz de servicios, informacién y bienes entre el punto de origen y el de
consumo. Por otro lado, el llamado supply chain es la gestion del proceso de creacién de un bien
0 un servicio, y abarca todas las operaciones que se realizan desde la planificacion de este hasta su

puesta a disposicién del consumidor.
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La logistica es una parte del supply chain que permite entregar los productos al cliente en los

términos acordados. Sus actividades se centran en:

* Gestion de transporte entrante y saliente

» Gestion de flotas

* Gestion de proveedores de servicios logisticos

» Gestion de materiales * Almacenamiento * Gestion de inventario

* Cumplimiento de pedidos

* Planificacion de la oferta y la demanda

* Disefio de redes logisticas.
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Figura 9: imagen ilustrativa interior galpon rescatada de internet
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¢Como influyen la logistica y el supply chain en la realidad empresarial?

De lo que hemos ido viendo hasta ahora se deduce que tanto la gestion de la cadena de
suministro como las operaciones logisticas tienen una influencia directa en los procesos
productivos y de comercializacion de bienes y servicios. Vamos a analizar con algo mas de detalle

como influyen en ciertos procesos.

Implementacion de sistemas de control de la produccién: los sistemas de control de
produccidn tienen basicamente tres objetivos: lograr que los pedidos de articulos se entreguen en
los plazos y en las cantidades solicitadas, evitar que el coste de estos mismos productos supere la

estimacion inicial y crear un método para identificar los fallos y solucionarlos en tiempo real
¢ Como implementar un modelo de control de produccién?

El control de produccion es, resumiendo, una suma de acciones y responsabilidades
integradas que buscan garantizar las condiciones de calidad, plazos de entrega y costes planteadas
inicialmente para la produccién de articulos o servicios. Antes de implementar un sistema de estas
caracteristicas, lo primero que debes saber es que existen tres niveles basicos: la programacién, la
planificacién de suministradores o departamentos y la emision de las 6rdenes de trabajo. A partir

de ahi, los pasos que debe seguir toda empresa se resumen asi:

1. Mantener un flujo de rendimiento continuo y 6ptimo. Para empezar, hay que asegurarse de que
los materiales de produccion y los productos accesorios circulan de manera constante a lo largo de

toda la cadena de produccion. No debe haber lugar para el desabastecimiento en ninguna etapa.

2. La planificacion debe ser la base del sistema de control de produccion, pues gracias a ella se
logra una medicion exacta de las tareas, asi como una asignacion oportuna de las tareas del proceso.
Debe existir una maxima dependencia entre la linea y el equipo de trabajo y, ademas, no es

necesaria la planificacion de labores individuales.

3. Las instrucciones a los equipos de trabajo solo deben explicarse al inicio del proceso. A partir
de ese momento, la repeticion diaria y el habito se encargaran de que puedan recordarlas sin

dificultad. Esto evitara, ademas, la inversion permanente de tiempo en lecciones especializadas.

4. Las lineas de produccion no modificaran su rendimiento a menos que haya una buena razén para

ello: cambios en las horas de trabajo, adicion de turnos extra, descansos mas o menos prolongados,
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aumento o disminucion del numero de trabajadores implicados en el sistema o incluso las
incidencias que pueden aparecer en cualquiera de sus fases. De lo contrario, la produccién no s6lo
tendra unidad en la forma sino también en el contenido, y el volumen de la produccion sera siempre
el mismo.

Figura 10: imagen ilustrativa interior galpdn rescatada de internet
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Capitulo Il
I.  Marco Metodoldgico

Para el presente trabajo final, se desarrollara un Plan de Negocio, idea que surge de una
conversacion entre dos personas. Se penso realizar este proyecto por la actual demanda que hay

en la ciudad de Cordoba en almacenamiento de productos, tanto frios como secos.
Se tienen en cuenta diversos puntos que resultan relevantes para el desarrollo del proyecto:

1. Serealiza un plan de negocio para determinar la viabilidad del proyecto sobre si puede
ser rentable y sostenible en el tiempo. En dicho plan, se analizan variables cuantitativas
como porcentaje de demanda en el sector, porcentaje de oferta, clientes potenciales,

entre otros, detallados en el diagnéstico del presente trabajo.

El alquiler de m2 de deposito en parques logisticos ha aumentado una tasa aproximada del 22%
anual. La demanda de alquileres es elevada y tendra crecimiento favorable en los préximos afios.
A su vez, se analiza la oferta dada la escasez, con una tasa de desocupacion estimada en menos del

9%. Se realiza una estructura de costos para analizar inversion inicial y retorno de este.

2. Se realiza una estimacién del costo total de la inversién por medio del calculo por
comparacion y usando indices de precios por m2 de construccion tomando en cuenta
cada item a realizar. Pueden pasar 50 afios sin requerir reparaciones o altos costos de
mantenimiento. Una casa o un departamento generan gastos a partir de los 15 a 20 afios.

3. Se coordinan encuentros entre un arquitecto, ingeniero, abogado para obtener las
aprobaciones y habilitaciones pertinentes ante entes provinciales y municipales y asi
iniciar con la ejecucion del proyecto.

4. Se contratan los servicios de la constructora DROMOS SA, quien serd la encargada de

ejecutar la infraestructura de las naves.
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Capitulo I

|. Estudio de Mercado
1. Estudio de mercado global

La forma en que se organizan los procesos logisticos en cada pais se encuentra
condicionada por multiples factores: sus dimensiones geograficas; su configuracién socio
territorial, la estructura productiva, los tipos de agentes productivos predominantes, su insercion
en los flujos de comercio internacional y localizacion relativa, el sistema de gobierno y la

orientacion de sus politicas, etc.

Estos elementos, asi como condicionan el desarrollo econdmico, inciden en la forma en
que asume el movimiento de bienes en la economia. No obstante, analizar experiencias concretas
de distintos paises que han impulsado el desarrollo de las ZALs (zonas de actividad logisticas)
como forma de promover la eficiencia logistica al interior de sus procesos productivos, permite
identificar elementos que puedan ser herramientas para promover su desarrollo en Argentina.
(SurveyMonkey, 2016)

La region ha logrado avances concretos en materia de coordinacion de infraestructura
logistica durante las Ultimas décadas bajo estrategias y modelos de gestion diferenciados, pero
hablando un poco de datos, los costos logisticos de América Latina son muy elevados con relacion
al valor de sus productos, afectando negativamente la competitividad de su oferta exportable y el
consumo interno. A pesar de los importantes logros obtenidos por la regién en materia de provision
de infraestructura de transporte durante la Gltima década, los costos logisticos son ain muy

elevados y pueden llegar a representar entre un 30 y un 50% del valor del producto

A nivel latinoamericano, las pequefias y medianas empresas tienen costos logisticos que
pueden alcanzar el 43% del valor de sus productos. Presentan altos costos de inventario,
almacenaje y mayores costos de transporte. Son un impedimento real para la internacionalizacion
de la produccion de pequefios productores, con impactos negativos significativos en términos de
empleo, desarrollo de nuevos negocios y en la eficiencia en la utilizacion de los recursos de la

economia
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Déficit en Infraestructura de Transporte.

Elevados Costos de Transporte.
Altos Niveles y Costos  de Inventarios
Deficiente Informacion y Gestion Logistica.
America Estados CECD Singapur
Latina Unidos

Figura 11: costo logistico con relacion al valor del producto (%) (BID, Guia Logistica, 2015)

Las tendencias globales de la logistica moderna indican:
+ El predominio de un abastecimiento tipo pull, impulsado por la demanda (no por la oferta).
« Se ha pasado del transporte de grandes lotes al transporte de lotes mas pequefios y frecuentes.

« La consolidacion de grandes operadores (ej. navieras) que concentran fuerte poder de mercado

y subcontratan pequefios operadores locales.

« La transformacion de redes de distribucién organizadas en multiples niveles en grandes centros

de distribucion que operan como hubs regionales interconectados.

« El uso intensivo de tecnologias de la informacién y comunicacion para la coordinacion y control
de los flujos en tiempo real (ej. seguimiento de la carga, intercambio electronico de datos,

planificacion de rutas y operaciones Optimas)

« El uso creciente de servicios intermodales para reducir costos y tiempos de entrega, requiriéndose
la coordinacion fisica de modos de trans- porte y de documentacion.

» La tendencia a la especializacion de los operadores logisticos en determinados nichos y su

potencial transformacion de operadores locales a regionales y globales.
* La apertura hacia una “logistica verde”.

» La logistica ya no solo existe en una direccion (entrega de productos terminados) sino que
también contempla el traslado de sobrantes, envases, productos defectuosos y reciclados (se

denomina logistica reversa).
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La logistica es una dimension clave en el proceso de desarrollo econdmico de los paises

de la region y su insercién competitiva en el comercio mundial.

A pesar de que la prioridad siga siendo completar el desarrollo de infraestructura basica de
transporte y asegurar la conectividad y cobertura, se observa también la necesidad de dar respuesta
a los cuellos de botella logisticos més importantes de los paises e implementar soluciones que
permitan un uso mas eficiente de la infraestructura existente, tales como marcos de politica
logistica integrales, aspectos de gobernanza e institucionalidad, promocién de la competencia en

el sector de transporte de carga por carreteras, etc.

2. Estudio de mercado nacional

¢Cudles son las zonas para instalarse que ya estan saturadas, que no admiten mas desarrollo

0 que estan sobrepasadas? ¢Cudles son las que prevalecen y cudles estan por venir?

Cuando se define un espacio, lo que hay que mirar es el desarrollo industrial que tiene la
zona. Lo que suele pasar con las saturaciones de los accesos en zonas con abundante industria es

que la fuerza econdmica interna termina presionando sobre la infraestructura.

Una situacion de saturacion en el acceso de un Parque Industrial importante puede durar 1,

2 0 3 afios, pero no 10.

Las empresas chicas, que tienen que ir a un multi-cliente, no pueden instalarse a 50 o 70
km de distancia, ni es posible construirles 20.000 metros, porque no crean el resto de las

condiciones de infraestructura necesarias como para subsistir.

Perfil Logistico, Productivo y de Consumo
ETOTAL

10,0 a- Infraestructura
Existente

B0 M b- Capacidad de

consumo / produccion

6,0

M c- Potencial Exportacion

4,0 .
o d- Complejidad Logistica

2,0
M g- Necesidad de Valor
Agregado Productivo

0.0 -

Mendoza San Luis Cordoba La Pampa Buenos Aires f- Legislacion

Figura 12: indices provinciales de nave logistica
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BUENOS AIRES | Q1 2021

T il

139 %

TRIANGULO DE SAN EDUARDO 998 447
RUTA 8 291.481
RUTA 8 253.445
TOTAL ZONA NORTE 1.533.373
ZONA SUR 702.810
ZONA OESTE 64.000
TOTALES 2.300.183
Por Segunrr,:'o trimestre

consecutivo, se vuelve a mostrar
una absorcion positiva

111 %
226 %
148 %
214 %
79%
16,6 %

PRECIO PEDIDO
CLASE A (m*/mes)

UsSD 5,2
uUsD 46
UsSD 4,5
usD 47
uUsSD 44
usSD 4,0
usbD 4,5

PRECIO PEDIDO
CLASE A+ (m*/mes)

UsSD5.8
USD 6.1
uUsD 5.9
USD 6.0

Desde el 4to trimestre de 2020

Figura 13: alquilar naves logisticas segun Colliesrt Internacional Reporte 1m 2021

Hay mercados a los que estar a 20 km de la ciudad no les implica nada. Es mas, tienen que

estar cerca de donde estadn sus clientes. Por otra parte, una debilidad de Argentina es el

incumplimiento del desarrollo y el planeamiento urbano.

Hablando un poco de datos reales y medibles, se puede decir que, durante el segundo

semestre del 2020, la disponibilidad registrada en naves industriales fue de 1.177.516 m?2 para

alquiler y 895.597 m2 para venta, observandose un incremento anual cercano al 30% (Colliers,

2021)
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Alquiler

En cuanto a naves logisticas en alquiler, la disponibilidad actual fue de 1.177.516 m?, lo
que representd un aumento del 22,57% con respecto al periodo anterior. Norte GBA domina la
oferta del mercado con el 44% (520.762 m?), Sur GBA (333.139 m?) concentraun 22% Yy en CABA
(141.534 m?) y Oeste GBA (182.081 m?) se localizan las menores porciones de la oferta, 12% y
18% respectivamente. Se observa, en general, un aumento de la disponibilidad en todas las zonas
exceptuando la Ciudad de Buenos Aires, donde disminuyd durante el dltimo semestre. Es
importante destacar que dentro de Norte GBA el Area de Promocion el Tridngulo y sus alrededores
concentran el mayor volumen de oferta con un 32% de toda la zona, consolidando el area como

uno de los polos industriales mas importantes del Gran Buenos Aires.

Venta

El segundo semestre del afio 2020 finalizé con una disponibilidad de 895.597 m2 en venta,
lo cual significd un aumento del 34% con respecto al periodo anterior, comportamiento contrario
a lo observado durante el S1 2020. La Ciudad de Buenos Aires tuvo un descenso de su
disponibilidad, mientras que el resto de las zonas presentd un aumento del 40% en promedio. El
analisis de la oferta segln superficie de los inmuebles evidencia mayor disponibilidad de naves

venta de grandes metrajes.

Los inmuebles de superficies mayores a 10.000 m2 representan el 45,3% de los metros en
venta y aquellos entre 5 y 10 mil metros cuadrados, un 34,4%. En cuanto a la distribucion
geografica Norte GBA continta siendo la zona con mas metros disponibles (438.914 m?),
mostrando un incremento en su disponibilidad de 45,5% con respecto al S1 2020. Sur GBA
(217.727 m?) y Oeste GBA (133.681 m?), aumentaron en promedio un 39% con respecto al periodo
anterior, siendo CABA (105.275 m?) la Unica zona que finalizo el afio con menor oferta que el

semestre anterior.
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Asking Price (USD/m?2) promedio de tierra en los principales parques
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Martin
Norte Oeste Sur

—— Asking price promedio de la zona

Figura 14: Asking Price, promedio USD/m2 de tierra
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Figura 15: alquiler naves industriales AMBA
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Evolucion de precio de alquiler en USD de m2 deposito en galpones fuera de parques logisticos.

Valor Promedio Alguiler
Naves Industriales (USD/ m2/mes)

o N

4.8

CABA ZONAMORTE  20MA CESTE

GEA [ei=T

Figura 16: Segun Consultora Collierst internacional Reporte 1 6m 2016

Z0MA SUR GBA

El promedio de alquiler de naves fuera de parques industriales es de 5,8 uSs/m2 sobre 7,6
uSs/m2 de naves en parques logisticos, alquiler 38% mas de valor en parques logisticos que fuera
de ellos.

Dentro de la ciudad de Cordoba podemos ver en los indicadores abajo ilustrados, que
mientras pasan los afios, la demanda aumenta y cada vez en mas cantidad de metros cuadrados.

100.000 - .
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90.000 -
80.000 -
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60.000 -
50.000 -
40.000 - == Total m2 en alquiler de depositos
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»
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Capitulo IV
|.  Diagnostico

1. Descripcion empirica

En cuanto a la inversion propiamente dicha, depende del retorno que se le dé. Desde el punto

de vista logistico, hay dos cuestiones a considerar:

- Impacto de la obra, es decir, el lugar geografico, quién es el duefio y cuéles los riesgos de
la construccion.

- Flexibilidad y el horizonte en la logistica: al firmar un contrato a 5 o0 10 afios, no es posible
saber cual sera el volumen del negocio en ese plazo. Hay dos condiciones con las que es
posible minimizar el riesgo: dejar asentado contractualmente que tipo de uso se le dara al
centro de distribucion que se alquila al inquilino y como segunda opcion, poner una opcion

de compra.

En épocas de crisis, para quien logré alguna liquidez en dolares, la pregunta acerca de
donde invertir el dinero es recurrente. En esa linea, histéricamente los inmuebles han sabido ser
fieles guardianes de los ahorros, otorgando seguridad y alguna rentabilidad. En términos reales,
los inmuebles tradicionales como casas o departamentos mantienen una rentabilidad acotada que,
en la Argentina, ronda entre el 2,5% y 3% anual en dolares, eso siempre que la propiedad no sea

muy antigua y, por ende, no requiera un alto costo en reparaciones y mantenimiento

Existen algunos inmuebles cuya rentabilidad esta muy por encima de esos porcentajes. Los
galpones, naves industriales o logisticas ofrecen una rentabilidad en délares que puede rondar entre
el 8% y el 10%. Con una ventaja adicional: su vida Util, es decir, el periodo durante el cual casi no
es necesario gastar en reparaciones 0 mantenimiento, es de aproximadamente 50 afios, mientras
que en las casas o departamentos el promedio se ubica entre los 15y los 20 afios, segun la calidad
de la construccion. (Polo52, 2020)

Practicamente no existen inmuebles tradicionales que, pasadas las dos décadas de
construccién, no demanden alguna reparacion por humedades, rajaduras, expansion o contraccion

de materiales.
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2. Estructura de Costos

Computo v presupuesto Nave Logistica

Los costos incurridos al desarrollar el modelo de negocios, ordenados de acuerdo a la

importancia y clasificados en cuanto a su comportamiento en costos variables (CV), son aquellos

costos que varian en funcién de las cantidades vendidas, en este caso, en funcion de la ocupacion.

Por otro lado, tenemos costos fijos, los cuales no varian en funcion a las ventas,

contrariamente se mantienen estables, dentro de un rango de relevancia.

e Monto inversion inicial USD 750.000

e Retorno de inversion: 7 afios ya que se alquila en 9000 ddlares por mes (USD 3 el metro

cuadrado)

e Rentabilidad: 14% anual en délares.

e Tasacion Terreno Colectora y Circunvalacion — Cérdoba Capital

1.

6.

o~ 0N

Ubicacion: Se trata de un terreno ubicado sobre la Colectora Sur esquina Tinogasta
del lado interno de la ciudad, a unos 700 metros de Av. Sabattini y Circunvalacion
Caracteristicas: Denominacion Catastral: 02-19-25 lotes 212, 213 y 129

Superficie del terreno: 5.804 m2.

Patron: IV

Observaciones: El terreno tiene una forma particular, ya que es un triangulo, el cual
posee un frente propio sobre la colectora de 149 m

Valor estimativo del inmueble: Por su ubicacion y caracteristicas, en las condiciones

actuales del mercado el valor por metro cuadrado es Sesenta y ocho dolares estadounidenses
(USD 68 / m2), haciendo un total de USD 394.672

7.

Escrituracion terrena: $132.241 (realizada en agosto 2019) = USD 2500 aprox

43 |Pdagina



COMPUTO Y PRESUPUESTO

OBRA: NAVES LOGISTICAS SABATTINI

ITEM |DESIGNACION ud. Cant Precio Unit Precio Subitem |Precio Item
1 GASTOS DE PROYECTO /DT / RT Y SUBDIVISION S 600.000,00
1,1 Proyecto Ejecutivo (Honorarios arquitecta) GL 1 S 200.000,00 | $ 200.000,00
1,2 Asesoramiento logistico GL 1 S 35.000,00 | $ 35.000,00
1,3 Renderizados GL 1 S 35.000,00 | $ 35.000,00
1,4 Gastos Colegio y Casa Proyecto/DT/RT GL 1 $ 150.000,00 | $  150.000,00
1,5 Tasas Municipales de Aprobacion GL 1 S 95.000,00 | $ 95.000,00
1,6 Gastos Generales (Tramitacion, impresiones, ploteos) GL 1 S 85.000,00 | $ 85.000,00
2 GASTOS DE UNION Y SUBDIVISION S 222.100,00
2,1 Honorarios de union y subdivision (Ing Agri. Cacciavillani) GL 1 S 119.600,00 | $ 119.600,00
2,2 Gastos de Union y Subdivision (Ing. Agri. Cacciavillani) GL 1 S 75.900,00 | $ 75.900,00
2,3 Gastos Colegio y Caja (Ing. Agri Cacciavillani) GL 1 S 26.600,00 | $ 26.600,00
0
3 TRABAJOS PREPARATORIOS S 1.026.040,00
3,1 Pilar, conexion electrica y de agua ud 4 S 60.000,00 | $ 240.000,00
3,2 Obrador Mes 24 S 2.600,00 | $ 62.400,00
33 Bafio Quimico Mes 24 S 2.200,00 | $ 52.800,00
3,4 Replanteo y Verificacion de medidas uD 3 S 5.000,00 | $ 15.000,00
3,5 Cerco Perimetral ML 232 S 995,00 | $  230.840,00
3,6 Sistema de Alarma Perimetral ud 1 S 75.000,00 | $ 75.000,00
3,7 Portones ud 5 S 70.000,00 | S 350.000,00
4 DEMOLICIONES Y LIMPIEZA DE TERRENO S 2.624.000,00
4,1 Demoliciones M2 300 S 350,00 | $ 105.000,00
42 Limpieza de Terreno M2 6000 S 25,00 | S  150.000,00
43 Movimiento de Suelos Desmonte M3 1000 S 395,00 | $  395.000,00
4.4 Movimiento de Suelos Terraplen Suelo M3 720 S 450,00 | §  324.000,00
45 Movimiento de Suelos Terraplen 0-20 M3 1000 S 1.650,00 | S 1.650.000,00
5 ESTRUCTURA DE HORMIGON ARMADO S 3.656.684,95
51 Vigas Riostras Materiales ML 642,5 S 1.195,00 | $ 767.787,50
52 Vigas Riostras MO ML 642,5 S 550,00 | $  353.375,00
53 Bases de Fundacion para Columnas Materiales M3 75,816 S 5.500,00 | $ 416.988,00
5,4 Bases de Fundacion para Columnas MO M3 75,816 S - S -
5,5 Columnas de Encadenado Materiales ML 170 S 32595 [ S 55.411,50
5,6 Columnas de Encadenado MO ML 170 S 450,00 | $ 76.500,00
5,7 Vigas de Encadenado Materiales ML 968 S 32595 $  315.519,60
5,8 Vigas de Encadenado MO ML 968 S 450,00 | §  435.600,00
5,9 Tabique para dock de cargas Materiales M3 10,32 S 10.780,00 | §  111.249,60
5,10 Tabique para dock de cargas MO M3 10,32 S 16.000,00 | § 165.120,00
5,11 Hormigonado de columnas Metalicas Materiales ML 351 S 1.320,00 | $ 463.320,00
5,12 Hormigonado de columnas Metalicas MO ML 351 S 1.000,00 | §  351.000,00
5,13 Cordon de hormigon 15x15 Materiales ML 529 S 123,75 | $ 65.463,75
5,14 Cordon de hormigon 15x15 MO ML 529 S 150,00 | $ 79.350,00
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6 |ALBANILERIA $ 3.505.695,00
6,1 Capa Aisadora Materiales ML 578 S 65,00 | § 37.570,00
6,2 Capa Aisadora MO ML 578 S 250,00 | S 144.500,00
6,3 Mamposteria bloque visto 20 mo M2 2190 S 500,00 | $ 1.095.000,00
6,4 Mamposteria bloque visto 20 materiales M2 2190 S 600,00 | $ 1.314.000,00
6,5 Pared de Durlock materiales M2 288 S 850,00 | S  244.800,00
6,6 Pared de Durlock MO M2 288 S 550,00 | $ 158.400,00
6,7 Cieloraso de Durlock materiales M2 240 S 650,00 | $  156.000,00
6,8 Cielorraso de Durlock MO M2 240 S 450,00 | §  108.000,00
6,9 Revoque Grueso Materiales M2 160 S 330,00 | S 52.800,00
6,10 Revoque Grueso MO M2 160 S 400,00 | $ 64.000,00
6,11 Revoque Fino materiales M2 475 S 25,00 | $ 11.875,00
6,12 Revoque Fino mo M2 475 S 250,00 | S 118.750,00

7 ESTRUCTURA METALICA $ 13.739.610,00
7,1 Mano de Obra Estructura Metalica Superior M2 3300 S 750,00 | $ 2.475.000,00
7,2 Materiales Estructura Metalica Superior M2 3300 S 1.550,00 | S 5.115.000,00
7,3 Mano de Obra Estructura Metalica Lateral M2 2070 S 450,00 | §  931.500,00
7,4 Materiales Estructura Metalica Lateral (Perfiles C) ML 2520 S 333,00 | $ 839.160,00
7,5 Zingueria ML 288 S 1.450,00 | S 417.600,00
7,6 Extractores Eolicos uD 30 S 25.000,00 | $ 750.000,00
7,7 Chapas Traslucidas Policarbonato Antigranizo M2 600 S 1.195,00 | $ 717.000,00
7,8 Aislante de Fibra de Vidrio MO M2 2400 S 100,00 | $ 240.000,00
7,9 Aislante de Fibra de Vidrio M2 2400 S 160,00 | $  384.000,00
7,10 Chapa Cumbrera ML 150 S 325,00 | $ 48.750,00
7,11 Chapas Prepintadas M2 2070 S 880,00 | $ 1.821.600,00

8 |SOLADOS Y REVESTIMIENTOS S 8.677.200,00
8,1 Hormigon Alisado (Hormigon h25) M3 850 S 5.500,00 | $ 4.675.000,00
8,2 Otros Materiales ( Cemento, Cuarzo, Ferrite, Pasadores) M2 5000 S 125,00 | $§ 625.000,00
8,3 Hormigon Alisado Mano de Obra M2 5000 S 500,00 | $ 2.500.000,00
8,4 Carpeta Materiales M2 240 S 330,00 | S 79.200,00
8,5 Carpeta M2 240 S 400,00 | $ 96.000,00
8,6 Revestimientos Ceramicos/Porcelanato Oficinas MO M2 360 S 600,00 | $ 216.000,00
8,7 Revestimientos Ceramicos/ Porcel Oficinas Mat ML 360 S 1.350,00 | $ 486.000,00

9 ABERTURAS Y TABIQUERIA DE BANOS S 2.160.445,00
9,1 Puertas Placa ubD 12 S 3.950,00 | $ 47.400,00
9,2 Puertas de Emergencia ubD 6 S 32.670,00| S  196.020,00
9,3 Mano de Obra Instalacion Puertas ub 18 S 5.000,00 | $ 90.000,00
9,4 Aberturas de Aluminio GL 3 S 350.000,00 | $ 1.050.000,00
9,5 Mano de Obra Instalacion Aberturas GL 3 S 150.000,00 | S 450.000,00
9,6 Portones Metalicos Tipo Cortina M2 74,5 S 3.450,00 | $ 257.025,00
9,7 Colocacion Portones Metalicos uD 7 $ 10.000,00 | S 70.000,00
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10 |INSTALACION ELECTRICA S 1.860.040,00
10,1 Tablero Principal con Termicas y Disyuntores uD 4 S 30.000,00 | $ 120.000,00
10,2 Tablero Secundario ub 4 S 12.000,00 | S 48.000,00
10,3 Toma monofasico doble ub 24 S 185,00 | $ 4.440,00
10,4 Toma Steck Trifasicas ub 72 S 705,00 | S 50.760,00
10,5 Toma monofasico doble ub 24 S 160,00 | $ 3.840,00
10,6 Cableado (3x4 tpr) ML 1050 S 161,00 | S 169.050,00
10,7 Corrugados y cafio negro ML 1050 S 50,00 | $§ 52.500,00
10,8 Subterraneo 4x6 ML 350 S 267,00 | S 93.450,00
10,9 Farolas Led Interior ub 54 S 10.500,00 | S 567.000,00
10,10 Dicroicas uD 32 S 250,00 | $ 8.000,00
10,11 Farolas Led exterior uD 17 S 4.000,00 [ $ 68.000,00
10,12 Columnas De iluminacion ub 5 $  45.000,00 | $  225.000,00
10,13 MO Instalacion M2 3 S 150.000,00 | S 450.000,00
11 |INSTALACION PLUVIAL/CLOACAL/ DE AGUA $ 1.526.200,00
11,1 Cafio 160mm ML 400 S 552,00 | $ 220.800,00
11,2 Caneria 110 ML 440 S 130,00 | $ 57.200,00
11,3 Camaras de Inspeccion ub 24 S 3.000,00 | S 72.000,00
11,4 Camaras Septicas ub 4 S 6.000,00 | S 24.000,00
11,5 Caneria Polipropileno Electrofusion ML 400 S 65,00 | $ 26.000,00
11,6 Griferia ubD 20 S 2.500,00 | $ 50.000,00
11,7 Flexibles ubD 40 S 155,00 | $ 6.200,00
11,8 Caleon Electrico Alta Recuperacion 80lts ub 4 S 18.000,00 | $ 72.000,00
11,9 Vanitory uD 16 S 7.500,00 | S 120.000,00
11,10 Inodoros uD 18 S 7.000,00 | $§ 126.000,00
11,11 Tanques 1000lts uD 4 S 8.000,00 | $ 32.000,00
11,12 Accesorios / Tapones/ Pegamento GL 4 S 30.000,00 | $ 120.000,00
11,13 MO Instalacion ML 4 S 150.000,00 | S 600.000,00
12 |PINTURA S 476.000,00
12,1 Pintura Latex Exteriores 20lts ub 6 S 7.500,00 | $ 45.000,00
12,2 Pintura Latex Interiores 20lts ubD 4 S 6.500,00 | $ 26.000,00
12,3 Esmalte Sintetico 20lts ub 12 S 10.500,00 | S 126.000,00
12,4 Barniz para puertas de madera ub 2 S 1.500,00 | $ 3.000,00
12,5 Otros Materiales GL 4 S 14.000,00 | S 56.000,00
12,6 MO PINTURA ubD 4 S 55.000,00 | $ 220.000,00
13 |LIMPIEZA DE OBRA S 645.000,00
13,1 Limpieza de Obra ub 3 S 65.000,00 | S 195.000,00
13,2 Parquizacion Y Arbolado M2 3000 S 150,00 | S  450.000,00
14 |GASTOS GENERALES S 2.831.600,00
14,1 Sereno Mes 24 S 35.000,00 | S 840.000,00
14,2 Rentas Mes 24 S 1.650,00 | $§ 39.600,00
14,3 Municipalidad Mes 24 S 2.000,00 | $ 48.000,00
14,4 EPEC Mes 24 S 1.500,00 | $ 36.000,00
14,5 Aguas Cordobesas Mes 24 S 2.000,00 | $ 48.000,00
14,6 Sistema de Alarma Mensual Mes 24 S 5.000,00 | $ 120.000,00
14,7 Logistica de Materiales Mes 24 S 30.000,00 | S 720.000,00
14,8 Gastos Administracion Mes 24 S 20.000,00 | S 480.000,00
14,9 Imprevistos ubD 1 S 500.000,00 | S 500.000,00
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COSTO FINAL US$
COSTO US$/ M2

$ 43.550.614,95

$  345.639,80

S 104,74




3. Descripcion Estructural

Caracteristicas globales de la estructura

La estructura metélica que se utilizara para la construccion de los galpones es el del tipo
conocido comdnmente como “liviana de acero”, y consiste en un cerramiento horizontal abovedad,

soportada tanto por vigas y columnas.

El sistema resistente a las fuerzas de viento se compone por los porticos y por las vigas de
contraviento en la cubierta y en los laterales de la nave. Los porticos son estables en su plano, se
supone las columnas empotradas en su base, y sumado a que la union de viga con columna es del

tipo rigida, resisten fuerzas horizontales y verticales en dicho plano. (Rivas Ruzo, 2014)

LCGION CCION

PRODJCCION PROD PRODY

Figura 17: Corte Total
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Figura 20: Master Plan Tedrico
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Toda estructura en general, de la tipologia que sea, debe cumplir con 3 requisitos fundamentales

para que se considere apta o apropiada:

1. Estabilidad: relacionado a que globalmente debe poder soportar todas las acciones que se
ejercen en ella en todas las direcciones en que estas actdan, y ademas localmente ningin
miembro debe presentar inestabilidad.

2. Resistencia: debe resistir los maximos esfuerzos a los que estara sometida.

3. Rigidez: en ciertas condiciones, como en estado de servicio, las deflexiones y/o giros
maximos no deben superar ciertos valores, para no generar malas sensaciones como flechas

excesivas o vibraciones molestas en entrepisos.

Recomendaciones de caracter general

- Fabricacion:
Una vez realizado el proyecto, la estructura debe ser fabricada en un taller metaldrgico.

La facilidad de fabricacidon de la estructura es un aspecto muy importante a tener en cuenta
en el proyecto. Proyectar elementos estructurales que produzcan una disminucion en el consumo
de acero, no resulta globalmente econémico. Los costos adicionales de mano de obra y/o
utilizacion de equipos especiales pueden superar largamente el ahorro de material. Se debe estudiar
la posicién de agujeros y soldaduras, a fin de evitar el excesivo manipuleo de las piezas en taller

para poder ejecutarlos.

Otro aspecto importante es la estandarizacion de elementos de la estructura. Chapas y
barras de iguales dimensiones y cortes, iguales posiciones de agujeros y soldaduras, etc.

- Montaje:

Luego de fabricada la estructura, la misma debe ser transportada a obra y montada en su
posicién final. Las dimensiones de las partes constitutivas y la forma de ensamblarlas en obra
dependen de la disponibilidad de los medios de transporte y equipo de montaje, de la comodidad

y seguridad de trabajo de los operarios y del espacio en obra.
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Proteccidn contra la corrosién

El acero expuesto debe ser protegido contra la corrosion. Esto se logra con pinturas de
proteccion que son aplicadas generalmente en taller y retocadas o terminadas en obra. La
intensidad necesaria de la proteccion depende del grado de ataque corrosivo del ambiente donde

se encuentra la estructura.

Proteccion contra el fuego

Las estructuras metalicas son incombustibles, pero al elevarse la temperatura por un
incendio disminuyen su capacidad resistente y pueden colapsar. Por ello la necesidad de

protegerlos contra el fuego.
Los objetivos de la proteccion son:

e Permitir la evacuacion rapida y segura de los ocupantes.

e Dar seguridad al personal que combata al fuego

e Evitar la propagacion del fuego desde el foco al resto del edificio y/o construcciones
adyacentes.

e Reducir al minimo las pérdidas econémicas.

Para construcciones metalicas con bajo nivel de ocupacion y que no contengan elementos de
riesgo no resulta necesaria una proteccion especial. La resistencia al fuego de las estructuras
metélicas puede aumentarse con la aplicacion de revestimientos protectores de hormigon,

vermiculita, pinturas especiales, etc. (Rivas Ruzo, 2014)

Para el proyecto en cuestion, las columnas, al estar recubiertas de hormigon, estardn mas

protegidas presentando las mismas una resistencia al fuego relativamente elevada.
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Conclusiones Generales
Propuesta final y resultados esperados

Para que todo proyecto sea sostenible, debe ser econdmica y financieramente viable. Un

proyecto de esta magnitud significa una inversion de alta escala.

Como toda inversién, conlleva un riesgo y quien esté dispuesto a asumirlos espera obtener
beneficios acordes. Las fuentes de beneficio son tan variadas, que evaluar alguna de ellas seria ver
solo una pequefia parte de la mejora global, abarcando més de lo que se puede obtener con la

logistica como unidad de negocio.

Luego de estudiar diversos proyectos de inversion en este rubro, realizados en distintos
sectores del pais y del mundo, se espera que el desarrollo de naves logisticas genere impactos

positivos en diferentes aspectos en la ciudad de Cordoba y en general:

1. Econdmico:
- Reduccion de costos logisticos
- Creacion de cadenas de valor
- Aumento de la competitividad

- Mejorar la seguridad de la cadena logistica

2. Ambiental
- Reduccion de la contaminacion (CO2 y otros)

- Adaptacion y moderacion del calentamiento global

3. Institucional
- Mejora de la regulacion / institucionalizacion
- Participacién publico-privada multisectorial.

- Vision de planificacion de largo plazo (mejora continua)

4. Social
- Conectividad de zonas rurales

- Congestion y seguridad vial
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- Reduccion de externalidades negativas
- Comunidades fronterizas

- Mejorar la relacién ciudad-puertos.

Al finalizar las tareas pertinentes a este trabajo, se puede ver que el espacio se utiliz6 de
manera 6ptima, logrando una nave amplia y coémoda para los fines para los que fueron pensados:

utilizarla como lugar de deposito y/o almacenamiento para alquiler.

Se realizd una estimacion del costo total de la inversion por medio del calculo por
comparacion y usando indices de precios por m2 de construccion tomando en cuenta cada item a
realizar. Pueden pasar 50 afios sin requerir reparaciones o altos costos de mantenimiento. Una casa

0 un departamento generan gastos a partir de los 15 a 20 afios

La tendencia del mercado segun estudio del BID, es a concentrar operaciones logisticas y

a tercerizar el almacenamiento en depoésitos de terceros.

Se puede concluir que la demanda de alquileres en parques logisticos es firme y tendra un
crecimiento favorable en los proximos afios, sobre todo en la ciudad de Cérdoba. Por otro lado, la
oferta es escaza, con una tasa de desocupacion estimada en menos del 9% y en los Gltimos viene

creciendo a una tasa del 20 % anual.

La inversion en naves industriales muestra una importante dinamica, ya que ofrece dos

elementos clave: velocidad constructiva y rentabilidad asegurada.

Los galpones industriales o logisticos se construyen en poco tiempo. Por caso, una nave
industrial, de 1000 m2 cubiertos, de estructura metalica de alma llena y revestimiento de acero
zincado o prepintado, con contrapiso, acabado y hasta red anti incendio, no demanda mas de tres
meses desde la fundacién hasta su finalizacion. Es decir, en 12 a 15 semanas una nave industrial o

logistica ya esté generando dividendos para sus inversores.

Por lo general, los parques industriales gozan de una bateria de beneficios fiscales que

impacta favorablemente sobre la competitividad de quienes arrendan estos inmuebles.
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Es recomendable optar por predios con seguridad y red anti incendio, puesto que esos son
factores criticos al momento de la contratacion de pdlizas de seguro. Al reducir el riesgo de

siniestros como robos o incendios, claramente, las p6lizas tienen un menor costo.
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Figura 22: Plano de Zonificacion 8133
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