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mas de un afio de la pandemia y el aislamiento social, que comenzé en marzo de 2020, <l

mercado inmobiliario paso por grandes cambios que afectaron a todos los rubros. Las ofi-
cinas se tuvieron que resignificar ante el crecimiento del home office; las propiedades residen-
ciales sufrieron altas y bajas tras la busqueda de las familias de nuevos espacios para vivir; y
los inmuebles industriales pasaron por una larga agonia para readaptarse a la nueva demanda.

En este contexto, de la crisis inicial que preocupo a todo el sector, porque se paralizo el nego-
cio, algunos rubros salieron fortalecidos y empezaron a recorrer un camino de recuperacion.
Esto sucede en el rubro de galpones y depdsitos, asi como también parques industriales, los
cuales se convirtieron en esenciales en una sociedad donde el e-commerce gané protagonis-
mo Yy los distribuidores necesitaron de nuevos espacios para almacenar la mercaderia hasta
llegar a manos de los clientes.
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En Adrian Mercado empezamos a observar que las propiedades mas demandadas para este
fin son las llamadas de altima milla, las mas cercanas a Capital Federal, dentro del Gran Bue-
nos Aires. Al mismo tiempo, se empezaron a buscar espacios con menor cantidad de m2 com-
parado con los extensos galpones utilizados tradicionalmente para la logistica.

En cuanto a la oferta, empezo a fijarse en esos nuevos clientes y adaptar sus propiedades o
bien pensar en nuevos proyectos.

Es cierto que la construccion y la resignificacion de cualquier espacio inmobiliario no es tarea
simple y lleva su tiempo, pero en un contexto econdémico con incertidumbres, en un afo elec-
toral y con la pandemia de por medio, que haya una oportunidad no es poca cosa, sino que
alivia y alienta.

En cuanto a los depdésitos y galpones tradicionales de las zonas Sur, Oeste y Norte del Gran
Buenos Aires, en los ultimos meses, desde Adrian Mercado también notamos una recupera-
cion de la demanda, lo cual alienta a sostener el mercado y, especialmente, los precios.

En promedio, los valores de alquiler hoy rondan los USD 5, algo menor de las mejores épocas
pre-pandemia pero igualmente en una buena senda. Creemos que es un momento para estar
mas atentos que nunca a las necesidades de la demanda, de una sociedad que esta transi-
tando una pandemia que dejara huellas y cambios en el estilo de vida. La logistica, el reparto
de mercaderia y el almacenamiento seran claves en estas nuevas costumbres que los clientes
estan adoptando para hacer compras, y los inmuebles industriales deben estar a la altura.
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En Adrian Mercado investigamos como se encuentra la oferta en cada una de las zonas
del GBA, las caracteristicas de las propiedades y los precios. Ademas, rescatamos aspectos
claves como accesibilidad, conectividad con autopistas y facilidad de acceso a los galpones
y depdsitos. En este exhaustivo trabajo trazamos un mapa con las oportunidades que puede
encontrar el cliente en la nueva realidad.

Con andlisis e investigacion, dejamos en sus manos un nuevo MxM especializado en indus-
trias. Pase y lea.

Adrian Mercado
CEO del Grupo Adrian Mercado
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Inmuebles industriales:
cdmo esti el mercado a un ano
y medio de la pandemia

Las exigencias de la demanda cambiaron y la oferta debe adaptarse. Tras

una investigacion de Adrian Mercado, te contamos como estan los precios
y los m2 disponibles que estan mejor ubicados.

ESDE que la pandemia azota al mundo y golpeo a la

Argentina, alla por marzo de 2020, el mercado inmo-
biliario fue uno de los sectores que se vio afectado de
forma directa y sufrié grandes cambios.
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Asi como en el caso de las oficinas deberan renovarse y muchas no reabriran sus puertas por-
que se instalé el home office; y como en el area residencial varias familias buscan mudarse

para vivir en zonas con mas verde y se alejan de la ciudad; en el sector de inmuebles industriales
tambiéen hay nuevas reglas de juego con cambios en la demanda, que impactan en los costos de
compra-venta o alquiler de depdsitos y galpones; y en la importancia de la localizacién, que toma
mayor protagonismo.

Para conocer cOmo esta el sector actualmente y que paso tras el primer semestre de 2021, rea-
lizamos un pormenorizado analisis del rubro en el Gran Buenos Aires, zona por zona, donde se
observa que el cambio principal se vio impulsado por el incremento del e-commerce durante la
cuarentena, es decir, las ventas por Internet, que llevo a varias companias a la necesidad de bus-
car depositos donde tener la mercaderia para distribuir luego a los clientes.

Se consolidé el e-commerce.
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Con esta tendencia, la ubicacion de los inmuebles, el tamafo de los mismos y las condiciones de
la infraestructura empezaron a mutar y se instalaron nuevos parametros claves a la hora de se-

leccionar una propiedad. Uno de ellos, por ejemplo, es que, la demanda de depdsitos de menor
tamano, entre los 100 y los 600 m2, empezo6 a crecer.

En cuanto a la localizacion, se valoran méas las propiedades con faciles accesos y salidas a auto-
pistas, para asegurarse una rapida entrega a los domicilios o comercios. Si bien este interés siempre
existio, hoy tiene méas peso que nunca, con la aparicion del llamado depdsito de “la altima milla”.
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Por ultimo, en precios, los mismos se mantienen practi-
camente estables, aunque existe una brecha muy amplia
segun la zona, con valores que arrancan en USD 2 el
m2 hasta USD 6 el m2 para alquilar; mientras que para
la compra-venta van desde los USD 300 el m2 hasta los
USD 850 el m2.

Por otro lado, se observa que hay un desfasaje grande
entre los valores publicados y los de cierre, a veces lle-
gando hasta un 25% por debajo. Es una curva donde los
compradores tienen mas poder de negociacion que los
vendedores, por varios factores internos y externos (eco-
ndmicos, sociales, sanitarios, politicos, etc).

Se estima que, aguellos que asuman el desafio € invier-
tan a largo plazo en este tipo de inmuebles se beneficia-
ran de un negocio con gran potencial. También se nota
en algunos rubros una leve recuperacion del uso de ca-
pacidad instalada, como asi también una consolidacion
que llego para quedarse como los depdsitos de ultima
milla que beneficia y hace mas demandados a los inmue-
bles fuera de los parques industriales.

En Adrian Mercado repasamos en detalle cada uno de los
partidos del GBA y te contamos cuales son los valores que
hay que pagar, qué caracteristicas similares o diferentes se
encuentran de acuerdo a la zona; como fue cambiando la
vacancia y las perspectivas para los proximos meses.
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(Gran Buenos Aires

~ ZONA NORTE
| ZONA OESTE
~ ZONA SUR
.~ CABA
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Inmuebles industriales

en la Zona Norte del GBA

Es uno de los corredores
con mayor demanda de-

bido a la cercania a im-
portantes autopistas. Los

precios son muy variados
de acuerdo a la ubicacion.
Repasamos la zona y
cada uno de los partidos.

A ; o R =
Vista aérea GBA Norte, Escobar.

A Zona Norte del Gran Buenos Aires es una de las que ha captado mayor

cantidad de operaciones en el segmento de inmuebles industriales desde
que la pandemia estalld en Argentina. Se considera un centro neuralgico im-
portante para muchas compafnias, teniendo en cuenta, especialmente, aque-
llos depdsitos que estan en un promedio de tan s6lo 15 kilobmetros de distan-
cia con la Capital Federal.
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Este tipo de propiedades, llamadas también “de Ultima milla”, son las que
mas actividad inmobiliaria estan generando en los ultimos meses, con una
demanda concentrada en las naves de 100 m2 a 600 m2 cubiertos, tanto para
alquiler como para venta. Ademas, esta demanda concentra el 60% de los
casos; mientras que un 30% optan por espacios que van desde los 600 m2 a
los 3.000 m2 cubiertos; y un 10% de los 3.000 m2 a los 10.000 m2.

En cuanto a los precios, en Zona Norte, los mismos varian de acuerdo a la
ubicacion, encontrando un alquiler promedio de USD 3,50 el m2 y de USD 610
el m2 promedio para la compra-venta.

Repasamos cada uno de los partidos y barrios de Zona Norte con los ultimos
valores que se fueron fijando en el primer semestre de 2021.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA

Inmuebles industriales
en GBA Norte.
Demanda por superficie.

De 3.000
a 10.000 m2

Fuente: investigacion de Adrian Mercado
Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Naves AAA en Zona Norte

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA

S importante sefialar que este mercado lo integran

las empresas dedicadas al ingreso y egreso de mer-
caderia en transito, tanto de materia prima como de pro-
ducto terminado. Este tipo de naves se lo denomina de
esta forma ya que cumple con ciertas caracteristicas y
requisitos que |o hacen un mercado totalmente distinto
del logistico convencional. El mismo posee al menos 12
metros de altura al apoyo de la cabreada, docks levels
de carga y descarga, sala de baterias para los autoele-
vadores, sistemas de incendios mediante sprinkler y este
producto es alrededor de un 25% mas caro tanto en
venta como en alquiler que la nave convencional de 6/7
metros con red de incendios mediante hidrantes.

La mayor cantidad de naves AAA la encontramos sobre
todo en los partidos de Tigre, Pilar, Escobar, Zarate,
Campana y Malvinas Argentinas.

Creemos que con el gran crecimiento que se produjo en
la pandemia con e-commerce, I0s m2 que se van a nece-
sitar en el mercado cada vez van a ser mas, asi como las
empresas que dependan de espacios y servicios logisti-
COS para que pueden cumplir con las necesidades que
se les presenta.
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Vicente

Municipalidad de Vicente Lépez.

Partido de San Martin

Cuando nos concentramos en la busqueda de depdsitos en la zona norte, se
detecta que el partido de San Martin cuenta con dos de las localidades mas
fuertes y de mayor demanda del mercado. Estas son Villa Lynch y Villa Mai-
pu, por su contacto cercano con CABA a través de la Av. General Paz donde
tienen una salida proxima tanto a la Au. Panamericana como a Acceso Oeste
y Au. 25 de Mayo.

En cuanto a los valores, en la zona tienen un precio promedio de USD 3,80 el
m2 para alquiler y USD 680 por m2 para la venta.

Por otro lado, las localidades con el precio mas bajo tanto en venta como en
alquiler son Villa Ballester y José Ledn Suéarez con un valor de USD 2 en alqui-
ler y USD 380 por m2 cubierto.

Partido de Vicente Lépez

Es otra de las zonas mas solicitadas del mercado cuando se analiza el Norte
del GBA. Entre ellas, los barrios que se destacan son Munro, Florida Oeste y
Olivos, especialmente por sus rapidos accesos a la AU. Panamericana.

En cuanto a los precios, el valor promedio del m2 ronda los USD 4,50 para el
alquiler y USD 800 por m2 para la venta.

Por otro lado, se observa gque la zona menos demandada es Villa Martelli con
un valor promedio de USD 580 por m2 y un precio de alquiler de USD 3.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 13
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Partido de San Isidro

Si miramos la zona con menor oferta de m2 para industrias y con la menor
cantidad de m2 disponibles, esa es San Isidro. En cuanto a los precios de la
escasa oferta, los valores, en Villa Adelina y Martinez, rondan en un promedio
de los USD 5 por m2 cubiertos en alquiler y USD 840 por m2 para la venta.
En las zonas de Beccar y Boulougne, los valores son mas bajos, con un pro-
medio de USD 4 por m2 en alquiler y USD 650 el m2 para la venta.

Partido de Tigre

Es otro de los lugares de Zona Norte donde encontramos una oferta limita-
da de depésitos, tanto para la venta como para el alquiler, donde el flujo del
precio varia segun la cercania a la Au. Panamerica y al Ramal Tigre y no por la
localidad. De esta forma, los valores en Don Torcuato, El Talar, General Pa-
checo, Ricardo Rojas y Benavidez, oscilan en un valor promedio de USD 3,30
el m2 para alquilar y USD 630 para la venta.

Por otro lado, en el caso de las localidades de Tigre y Rincon de Milberg, el
valor promedio se reduce y ronda los USD 2,30 el m2 para alquiler y USD 450
por m2 para venta.

Centro de Tigre. .

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 14
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Partido de San Fernando

Esta zona tiene algunas caracteristicas particulares. Por un lado, después de
San isidro, es el lugar que menos zonas industriales posee con respecto a la
dimension territorial que tiene el partido.

Por otro lado, es una zona donde los valores varian de acuerdo a la cercania
del Ramal Tigre y del centro de San Fernando, como en el partido de Tigre.
En cuanto a los valores, rondan los USD 3,20 el m2 de alquiler y USD 620 el
m2 para la venta, en zonas industriales de las localidades de Victoria, Virreyes
y San Fernando.

Partido de Malvinas Argentinas

Cuenta con una de las zonas mas demandadas para la instalacion de empre-
sas que necesitan depdsitos o locales, que es el Area de Promocion el Trian-
gulo San Eduardo.

En cuanto a los valores, también son mas accesibles, ya que tienen un precio
promedio de USD 2,70 por m2 en alquiler y USD 550 el m2 en venta. En mas,
en lugares como Pablo Nogués y Grand Bourg bajan aun mas, con un valor
de USD 2 el m2 para alquiler y USD 400 para la venta.

San Fernando. Plaza Bartolomé Mitre.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 15
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Parroquia Nuestra Sefiora del Pilar,
Partido de Pilar.

Partido de Escobar

Es una de las zonas mas grandes del norte bonaerense, con casi 30 kilbme-
tros, y con una variada demanda. A pesar de eso, los precios no son tan caros
(también porque esta mas lejos de Capital Federal). Su localidad cabecera es
Belén de Escobar que se encuentra a 56 kildbmetros de CABA.

En cuanto a los valores, Garin es la localidad con el mayor indice de precio,
ya que alli se encuentran los parques industriales Oks y Garin, donde los valo-
res promedian los USD 2,50 el m2 en alquiler y USD 500 para la venta.

Las localidades de Belén de Escobar y Loma Verde ronda los USD2 el m2 y
USD 400 por m2.

Partido de Pilar

En Pilar hay una gran demanda de empresas para instalar alli sus centros de
reparto, sin embargo, el 75% de las industrias y logisticas se encuentran en
Fatima, entre el Parque Industrial de Pilar y Pilarica.

En cuanto al tipo de propiedades que mas se buscan, se encuentran las na-
ves de 5000 m2, es decir, hay una demanda de espacios muchos mas gran-
des.

En cuanto a los precios, rondan los USD 2 por m2 en alquiler y USD 450 el
valor por m2 para la venta.

En Villa Rosa se ubican el otro 20% de las industrias de la zona, donde los va-
lores no varian con respecto a los de Fatima, y un 5% en el resto de las locali-
dades.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 16
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Partidos de San Miguel y José C. Paz

Son los partidos donde se encuentran los valores mas bajos de Zona Norte,
especialmente por la ubicacion: son los unicos del corredor Norte dentro del
AMBA que no limitan ni con la Av. Gral. Paz ni con la Au. Panamericana, que
son las articulaciones de rapido acceso mas importantes, donde atras la sigue
el Camino de Buen Ayre.

En este contexto, los valores rondan los USD 1,50 el m2 cubierto para alquiler
y USD 310 para la venta.

Zarate y Campana

Si bien exceden los limtes del GBA, vale mencionar estas localidades por su
ubicacion estratégica. Es otra de las zonas demandadas en el norte de la
provincia de Buenos Aires, ya mucho mas alejada de la Capital Federal, pero
cercana a zonas portuarias, entonces con mucha prioridad de parte de las
empresas importadoras, depodsitos de autos, entre otras.

En cuanto a los valores, dependiendo de la ubicacion, rondan como maximo
los USD 2 por m2 para alquiler y los USD 400 el m2 cubierto para la compra.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 17
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Inmuebles industriales en GBA Norte
VALOR DE VENTA EN USD X M2, ® MAXIMO/= MINIMO POR PARTIDO

Vicente San San Tigre Escobar Pilar Malvinas San
Lopez Isidro Fernando Argentinas Martin
® Munro ® V. Adelina ® Victoria ® D. Torcuato ® Garin ® Fatima @ El Triangulo ® V. Lynch
@ Florida O. ©® Martinez @ Virreyes @ El Talar Belén de ® Villa Rosa de S.Eduardo @ V. Maip
® Olivos Beccar ® San ® Gral. Escobar Zarate P. Noguez V. Ballester
V. Martelli Boulogne Fernando Pacheco Loma Verde Grang Bourg José L.
® R. Rojas Suérez
©® Benavidez
® Tigre
Rincoén de
Milberg

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Inmuebles industriales en GBA Norte
VALOR DE ALQUILER EN USD X M2, MAXIMO/* MINIMO POR PARTIDO

H
T S R
Vicente San San Tigre Escobar ‘ Pilar Malvinas ‘ San
Lopez Isidro Fernando Argentinas Martin
® Munro ® V. Adelina ® Victoria @ D. Torcuato ® Garin ® Fatima @ El Triangulo ® V. Lynch
@ Florida O. ©® Martinez @ Virreyes ® El Talar Belén de ® Villa Rosa de S.Eduardo @ V. Maip
® Olivos Beccar ® San ©® Gral. Escobar Zarate P. Noguez V. Ballester
V. Martelli Boulogne Fernando Pacheco Loma Verde Grang Bourg José L.
®R. Rojas Suérez
® Benavidez
® Tigre
Rincén de
Milberg

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Inmuebles industriales en GBA Norte
VACANCIA EN VENTA Y ALQUILER VENTA  [% ALQUILER

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Inmuebles industriales:

Z.ona Qeste del GBA

Es una de las zonas que mas rapido se adapt6 a las nuevas demandas de
los clientes y por eso se nota un importante incremento en las operaciones.

Estos son los depoésitos para alquilar o comprar y los precios promedio.

L corredor Oeste del Gran Buenos Aires ha reacciona-

do a la pandemia de forma rapida y eficiente, especial-
mente en lo que concierne a depdositos y galpones para
logistica.

Como ya explicamos, el comercio electronico impulso la
necesidad de las companias de contar con mas espacios
para almacenamiento, a fin de concentrar la mercaderia y
luego distribuirla a sus clientes. Esto implica que muchos
de los espacios que se requieren son de menor tamano en
comparacion con los grandes centros de logistica conoci-
dos hasta el momento, con buena ubicacién y con pre-
cios accesibles.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 21
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Acceso Oeste, altura km. 22, Moron.

En este escenario, el corredor Oeste, incluyendo a municipios como La Ma-
tanza, Moroén, ltuzaingd, Moreno, Tres de Febrero, Hurlingham, Merlo, Loma
Hermosa, Paso del Rey, Francisco Alvarez, General Rodriguez, Lujan, Ponte-
vedra y San Antonio de Padua, se considera uno de los que mas crecid en
materia de desarrollos inmobiliarios centrados en agrupamientos industriales y
logisticos.

“Este crecimiento se dio con éxito gracias a que los desarrolladores escucha-
ron y se adaptaron a la necesidad que estaba demandando el mercado (en
cuanto a metrajes y superficies mas accesibles), incentivando a muchos a
reinstalarse y radicarse en espacios mas eficientes, con mejor entorno, punto
logistico, con mejor zonificacion y mejores servicios”, comentaron los especia-
listas de Adrian Mercado.

Ubicacion, tema central en el Oeste

Ademas de la adaptacion de la oferta a la necesidad de la demanda de for-
ma rapida y acertada, la ubicacion de los depdsitos y galpones es uno de los
factores claves a la hora de evaluar reubicarse, como asi también |la accesi-
bilidad y la conectividad a las principales vias de circulacion.

Con esas buenas decisiones, se ahorra tiempo, y se traduce en un incremento
de la rentabilidad. En este sentido la zona oeste dispone de un entramado de

rutas y autopistas y la disposicion de sus municipios para atender y recibir las
radicaciones de manera agil y ordenada.

Un ejemplo de esta evolucion es el Camino del Buen Ayre, que unira el norte
con el sur a través del oeste, donde se pueden observar varios emprendimien-
tos muy exitosos.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA 29
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Municipios mas buscados del Oeste

Ademas de este analisis general de la zona, en la investi-
gacion de Adrian Mercado se detecta que, algunos muni-
cipios, tienen un mejor posicionamiento y oferta que otros
dentro del mismo extremo del GBA.

Entre los mas buscados se encuentran La Matanza, Mo-
ron, ltuzaingd, Moreno, Tres de Febrero, Hurlingham. Son
los mas solicitados del Corredor Oeste, siempre y cuando
los valores se ajusten a las caracteristicas de cada in-
mueble dependiendo de los metros, estado de conserva-
cion, calidad de construccion, servicios, y zonificacion.
Como conclusion general, en estos municipios se obser-
va gue existe una superficie disponible de 870.000 m2
cubiertos, de los cuales 348.000 m2 se ofrecen para la
venta y unos 522.000 m2 para el alquiler.

En cuanto a los valores promedio para la venta se extien-
den entre los USD 350 a USD 800, es decir, un promedio
de USD 575. En el caso de los alquileres, los precios en
zona oeste rondan entre los USD 2 y USD 4,5, con un
promedio de USD 3,25.

Mercado x Mercado | Julio 2021 | Inmuebles industriales del GBA
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Municipios con menos demanda

En la Zona Oeste, lugares como Merlo, Loma Hermosa,
Paso del Rey, Francisco Alvarez, General Rodriguez,
Lujan, Pontevedra y San Antonio de Padua, son los me-
nos llamativos o aun no tan consolidados. Esta menor
demanda se traduce directamente en los precios, que
también son mas bajos.

En este contexto, se toma en cuenta también que los va-
lores definitivos tienen que ver con las caracteristicas de
cada inmueble en particular, dependiendo de los metros,
estado de conservacion, calidad de construccion, servi-

cios y zonificacion, entre otros factores.

De esta manera, en estas localidades de la zona oeste,
se encuentra que existe un total de 461.600 m2 cubier-
tos disponibles, de los cuales, un 44% esta para la ven-
ta, es decir, unos 203.104 m2, y el 56%, es decir unos
258.496 m2, estan para alquiler.

En precios, para la venta, se extienden entre los USD 300
y USD 500, con un promedio de USD 425; mientras que
el alquiler por m2 ronda entre los USD 1,50 y USD 3, con
un promedio de USD 2,25.
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Inmuebles industriales en GBA QOeste
VALOR PROMEDIO DE ALQUILER EN USD X M2, POR PARTIDO
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Inmuebles industriales
en la Zona Sur

Reune a varias localida-
des que se destacan por
Sus importantes conexio-
nes con rutas y autopis-
tas para un rapido transi-
to. Repasamos cada una
de las opciones.

A Zona Sur del Gran Buenos Aires es otra de las que fueron reveladas por

Adrian Mercado para conocer en profundidad cada una de las opciones
para el desarrollo de depdsitos y todo tipo de propiedad pensada para la
logistica. En este caso, se destacan importantes localidades que conectan
hacia diferentes ciudades de la provincia de Buenos Aires, ya sea hacia La
Plata como hacia Zarate, permitiendo la conexion con puertos, [0 que lo
convierte en una zona con gran atractivo.

Segun los espacios revelados, la oferta es muy amplia y hay todo tipo de op-
ciones, especialmente de caracteristicas mas convencionales (no tan nuevas
y adaptadas a la nueva demanda). No obstante, con muchas ventajas para
varias companias que necesitan almacenar su mercaderia.

En cuanto a los valores, los precios para alquilar arrancan en los USD 3 por
m2 llegando a USD 4.5 promedio; mientras que para la venta los valores se
mueven entre los USD 300 y USD 500 por m2.

Repasamos localidad por localidad, sus ventajas y desventajas, y los precios
exactos de cada barrio.
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Partido de Almirante Brown

El partido tiene como atractivo una arteria que lo recorre y conecta los principa-
les agrupamientos logisticos industriales. Esta es la Ruta Provincial 4, conoci-
da como Camino de Cintura, que es una avenida interurbana de 2 carriles 'y 70
km. de extension. Es una de las arterias viales que circunvalan al AMBA, sien-
do el segundo anillo vial luego de la Avenida General Paz - Camino Negro.
Las localidades mas atractivas son Burzaco y Claypole, las cuales tienen un
valor promedio de alquiler de USD 3,5 x m2, y para la venta de USD 425 x m2.

Partido de Avellaneda

Es el partido del AMBA Sur pionero en radicacion de industrias y logisticas. El
limite que lo divide de la CABA es el Riachuelo, y lo vinculan 6 puentes. Entre
Sus empresas mas importantes se destacan terminales de contenedores, cen-
tros multi empresas donde se desarrolla actividad industrial y logistica.

Las localidades méas atractivas son Dock Sud, Pifheyro, Sarandi, y cuentan
con un valor de alquiler de USD 4 por m2 y para la venta de USD 500 por m2.

Puente Nicolas Avellaneda, une CABA con Avellaneda.
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Partido de Berazatequi

Es el partido pionero en radicacion de industrias, muy recomendado cuando
la operatoria que se desarrolla utiliza como arterias principales las Autopistas
Dr. Ricardo Balbin y Buenos Aires — Mar del Plata. Estas vinculan los princi-
pales nodos logisticos e industriales donde desarrollan sus actividades distin-
tas empresas sin ocasionar molestias a vecinos residenciales.

Entre las localidades mas atractivas se destacan Berazategui, Hudson y Pla-
tanos. En cuanto a los precios, promedian los USD 3 para el alquiler por m2 y
los USD 425 para la venta por m2.

Partido de Esteban Echeverria

Atravesado por la Ruta Provincial 4, conocida como Camino de Cintura, es

la opciodn favorita cuando se desarrollan actividades logisticas que precisan
conexion con el AMBA Qeste.

Su cercania al Mercado Central fue determinante para el desarrollo de cen-
tros logisticos que albergan empresas de primera linea y centros de distribu-
cion de grandes cadenas de alimentos. Existe sobre la Ruta 4 en ambas ma-
nos zonificaciones que permiten la radicacion de industrias.

La localidad mas atractiva es Nueve de Abril, |a cual tiene una incidencia de va-
lor del alquiler de USD 3.5 por m2, y en el caso de la venta, de USD 450 por m2.

Partio de Ezeiza

Es una zona que esta conectada por la Autopista Ricchieri y la Autopista Ezei-
za — Canuelas, que atraviesa el partido.

Cuenta con centros industriales donde se radicaron en este ultimo tiempo
empresas de alimentos de categoria internacional. Entre las localidades mas
atractivas se encuentran Carlos Spegazzini, Ezeiza, y Tristan Suarez, con un
precio de alquiler de USD 4 por m2 y para la venta de USD 500 por m2.
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Plaza Victorino Grigera y Municipalidad
de Lomas de Zamora.

Partido de Florencio Varela

Es un partido que presenta un historial ligado a la radicacion de industrias.
Sobre sus principales arterias se desarrollan establecimientos logisticos - in-
dustriales multi empresas.

Las localidades méas atractivas son Bosques, Estanislao Severo Zeballos
y Florencio Varela. La incidencia de valor de alquiler es de USD 3.0 el m2,
mientras que en el caso de la venta es de USD 400 por m2.

Partido de Lanus

Forma parte de un importante conglomerado urbano en el corddn del territorio
que rodea a CABA, separado por una verdadera barrera geogréfica: el Ria-
chuelo. Es uno de los favoritos por contar con zonificaciones que permiten la
radicacion de industrias y logisticas.

Las localidades méas atractivas son Lanus y Valentin Alsina, con precios de
USD 4 por m2 en el caso del alquiler y de USD 475 por m2 para la venta.

Partido de Lomas de Zamora

El partido esta atravesado por la Ruta Provincial 063-01, popularmente cono-
cida como “Camino Negro”. Es una de sus principales arterias que vincula la
continuacion de la Av. Gral. Paz (a la altura del Puente de la Noria) y el Cami-
no de Cintura. En los laterales de estas importantes arterias se desarrollan los
principales conglomerados logisticos industriales.

Las localidades mas atractivas son Llavallol, Lomas de Zamora y Temperley,
con una incidencia de valor de alquiler de USD 3 por m2 y en el caso de la
venta de USD 450 por m2.
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Centro de Quilmes.

Partido de Presidente Perdn

Este partido se caracteriza por la radicacion de actividades industriales que
se vinculan en areas rurales. Las principales arterias son la Ruta Nacional
210 Av. Presidente Hipdlito Yrigoyen y las rutas Provinciales 58 y 16.

La localidad mas atractiva es Guernica, donde la incidencia del valor para el
alquiler es de USD 3 por m2 y para la venta de USD 350 por m2.

Partido de Quilmes

Es una excelente opcion a la hora de erradicar industrias de las Categorias I,
Iy lll. El partido esta conectado tanto con CABA como con la Ciudad de La
Plata por la Autopista Buenos Aires - La Plata.

Las localidades mas atractivas son Bernal y Quilmes. En cuanto a los valores,
para el alquiler es de USD 3,5 por m2 vy para la venta de USD 425 por m2.

Partido de San Vicente

El Partido es atravesado por la Ruta Provincial 6, que es una carretera in-
terurbana de 180 km. de longitud y se extiende desde la Ruta Provincial 215
en la localidad de Angel Etcheverry (Gran La Plata) hasta la ciudad de Zara-
te. Es la opcién ideal para actividades industriales que se relacionen con las
areas rurales, que vinculen los Puertos de La Plata y de Zarate.

Las localidades méas atractivas son Alejandro Korn, Domselaar y San Vi-
cente, con precios promedios para el alquiler de USD 3 por m2 y de USD 350
para la venta.
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Inmuebles industriales en GBA Sur
VALOR PROMEDIO DE VENTA EN USD X M2, POR PARTIDO

550

c00 500 500
o 450 450
450 425 425 425
400 400
350 —
300 -
250 —
200 —
150 -
100 -
50 —
0 2 Q & o > >
Y O N
S o & & & F
¢ R QO N > 3
@ x@ G dV Xo)
g & & &
& & &
NN <&

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Inmuebles industriales en GBA Sur
VALOR PROMEDIO DE ALQUILER EN USD X M2, POR PARTIDO
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Industrias.
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Evolucién del mercado
industrial argentino

Industrializacion, radicacion de nuevas empresas, €pocas de expansion y contraccion, o
grandes crisis econdmicas, caracterizan desde hace décadas a la realidad argentina, la

cual debe adecuarse en tiempo récord a los cambios de contexto, ya sea en el rubro inmo-
biliario como en cualquier tipo de negocio.

N el caso de los inmuebles destinados a la logistica, es un sector que vive
de cerca todos los vaivenes financieros del pais, pero que, al mismo tiem-
po, fue acompafando con el paso del tiempo la evolucién industrial con la
localizacion de nuevos depdsitos en diferentes zonas del Gran Buenos Aires,
asi como en puntos neuralgicos de otras partes del pais.

En este contexto, para hablar de la historia del pais en materia de parques
industriales y expansion de los centros de logistica mas profesionales, hay
que remontarse a la década del '50 y ‘60, aunque fue recién hacia 1980 que
se produjo un gran crecimiento ya que se pusieron en funcionamiento una
serie de Parques Industriales, se poblaron algunos que durante anos estu-
vieron inactivos y surgieron nuevos proyectos de agrupamientos de galpo-
nes, muchos de ellos estimulados por politicas de promocién industrial
regional y sectorial.
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Como consecuencia de esta expansion, a mediados de la década de 1990 existian alrededor de
150 agrupamientos planificados (en todo el pais), localizados mayoritariamente en provincias
como Buenos Aires. En ese momento, la oferta de parques, sectores y zonas industriales venia
superando a la demanda. De los 154 agrupamientos existentes hacia 1995, mas del 80% no alcan-
zaba las 17 plantas. A su vez, la mayoria de los mismos eran estatales y una gran proporcion pre-
sentaba una sub-utilizacion de la tierra. En cuanto al tamano, predominaban los establecimientos
medianos, mientras que las plantas pequefias eran minoria.

La Reglamentacion de Parques Industriales era del afio 1973, donde el interés por el ordenamien-
to territorial de la actividad industrial, llevé a promulgar la Ley de Parques Industriales N° 7982 y
7983. En el afo 1976 se realiza una modificacion de la Ley 7983 y en el afio 1983 se modifican las
leyes existentes dando lugar al Decreto-Ley 10119. En 1991 se promulga el Decreto Reglamentario
3487/91.

Luego, los cambios que experimentaron la industria y los diferentes intereses puestos en esta ac-
tividad, indujeron al estudio y formulacién de una nueva ley que contemplara las necesidades y
expectativas para afrontar las demandas para el fomento, creacion, funcionamiento y consolida-
cion de los Agrupamientos Industriales. Es asi como en el ano 2007 surge la actual Ley 13744 de
Creacion y Funcionamiento de Agrupamientos Industriales, aplicable en todo el territorio de la
Provincia de Buenos Aires.
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El proceso de desindustrializacion que afecto al pais en los 90, también afectd a los Agrupamien-
tos de la Provincia de Buenos Aires, que atravesaron un periodo de desercién, con infraestructu-
ras en estado de abandono por el desuso, sub-utilizaron parte sus instalaciones, etc.

Superado este periodo y con nuevas condiciones macroeconémicas, €l incremento del consumo,
permitié el aumento de la produccion y con ello la revitalizacion de los agrupamientos industriales y
la generacion de otros nuevos.

En la Provincia de Buenos Aires, se sanciona una nueva ley que contempla diversas clases de
agrupamientos industriales, ampliando su caracterizacion a las areas de servicio y logistica y las
incubadoras de empresas. A partir del aho 2008 se incrementa el nUumero de proyectos, en un
proceso sostenido hasta el afo 2013, luego de lo cual comenz6 a decaer siguiendo las condicio-
nes generales de la economia nacional.
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El Paseo del Bajo agilizo el transito pesado.

Finalmente, los inmuebles logisticos e industriales comenzaron a afianzarse en diferentes zonas,
aunqgue la politica y la economia impactaron de diferentes formas provocando alzas y bajas, de
acuerdo a las restricciones de acceso al doélar, creacidn de un doélar paralelo, entre otras me-
didas. A pesar de es0, cada zona siguié su consolidacion. La Zona Sur pas6 a ser el segundo
mercado mas importante en términos de m2 logistico premium. Hasta el afio 2015, el submercado
conformado por el “Triangulo de San Eduardo”, ubicado en la bifurcacion de las Rutas 8y 9, con-
centraba el 55% del stock logistico premium, mientras que la Zona Sur representaba un 23%. Esto
empezO a cambiar y hoy existe una variada oferta. A su vez hay desarrolladores que tienen proyec-
tos que van lanzando en etapas, a medida que logran ocupar los m2.

Por ultimo, la consolidacion de la Ruta 6 y el Paseo del Bajo, son dos obras que agilizaron el
transito e hicieron mirar al sector Sur con mayor interés, sumado a la disponibilidad de tierras. Asi,
el sector de inmuebles industriales sigue buscando oportunidades y adaptandose a la demanda y
los cambios de una Argentina llena de imprevistos.
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Rutas y accesos al GBA

Realizamos un repaso de los principales accesos al GBAy a CABA, los nuevos caminos y

las conexiones que mejor ayudan a la logistica.

Av. Gral. Paz, 'ci.'rc

un

vala

N
RN

cién CABA - Pcia.

Rutas 2, 10, 11, 13, 14, 36 y 215. Todas estas rutas se encuentran unidas
por la Ruta Provincial N° 6, que las relaciona con importantes centros de
produccion y consumo del interior de la provincia y del pais, por medio de
las siguientes rutas nacionales:

Ruta 3 (centro y sur de la Provincia y todo el sur del pais).

Ruta 5 (centro-norte de la Provincia y La Pampa).

Ruta Internacional 7 (norte de la provincia, la zona de Cuyo y Chile).

Ruta Internacional 9 (centro-norte del pais y Bolivia), que empalma con la
Ruta Nacional 14 (Mesopotamia) y con la Ruta Nacional 11 (Santa Fe, Cha-
co y Paraguay).

La Ciudad de Buenos Aires tiene 110 accesos.

Acceso Riccheri

Esta compuesto por la Autopista Riccheri y la Autopista Ezeiza - Cafiuelas.
Comienza en el intercambiador con la Av. General Paz (Km. 14) y se extiende
hasta el Aeropuerto Ministro Pistarini (Km 29,27).

La Autopista Ezeiza - Canuelas comienza en el intercambiador con la Au-
topista Riccheri (Km. 27,39) y contintia hasta la rotonda de Cafiuelas (Km.
63,48).
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Acceso Norte

Tiene una longitud total de 120 km., esta compuesto por la Av. General Paz (Km 12) de 24,4 km.
de longitud, el Acceso Norte que incluye la Panamericana (Ruta Nacional N° 9) y los ramales a Ti-
gre y a Pilar (Ruta Nacional N° 8).

La Panamericana comienza en intercambiador con la Av. General Paz. El Ramal a Tigre se des-
prende del tronco de la Panamericana aproximadamente en el Km. 20 y el Ramal a Pilar a la altura
del Km. 32, extendiéndose hasta el Km 57. El Ramal a Campana se extiende hasta el Km 72,9 en la
zona de ingreso al Puerto de Campana.

Acceso Oeste

Comienza en el intercambiador con la Av. General Paz (Km. 13) y se extiende hasta Lujan (Km.
63,15) sobre la Ruta Nacional N° 7. Incluye el primer tramo de la Ruta Nacional N° 5 que se des-
prende del Acceso Oeste a la altura del Km. 62 aproximadamente, extendiéndose en una longitud
de 5,5 Km.

Autopista Panamericana, altura Florida.
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Al sur, Ruta Nacional 1

Conocida como Autopista Buenos Aires-La Plata, enlaza la Autopista 25 de Mayo y el Paseo del
Bajo en la ciudad de Buenos Aires con la Ruta Provincial 11, en las cercanias de la ciudad de La
Plata. Su extension es de 50 kilometros. En el Km. 31 se encuentra el empalme con la ruta a Mar
del Plata y otras ciudades de la costa atlantica bonaerense.

En CABA, Paseo del Bajo

Se extiende desde la Autopista Buenos Aires - La Plata hasta su empalme en el norte con la au-
topista lllia. Recorre las avenidas Alicia Moreau de Justo y Huergo-Madero, las avenidas Ramos
Mejia, Antartida Argentina y Castillo.

El nuevo tramo tiene 7,1 kildbmetros de extensidén y un total de 13,6 hectareas de espacio publi-
co y verde a lo largo de la traza del Paseo. La obra beneficia a mas de 134.000 pasajeros diarios:
15.326 conductores de camiones; 28.245 pasajeros de micros de larga distancia 'y 91.070 vecinos
gue usan autos particulares.

Ahora, los camiones y micros pueden bajar desde la autopista Buenos Aires - La Plata, cruzar la
zona del centro a través de la trinchera sin semaforos que los detengan e ingresar en forma direc-
ta al Puerto de Buenos Aires y la Terminal de Omnibus de Retiro.
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Conclusidén

RAS la investigacion del Gran Buenos Aires realizada por Adrian Mercado y cada uno de los brokers especializados
en las diferentes zonas, se observa que la demanda de depdsitos y galpones sigue activa comparada con otros
rubros, adaptada a la nueva realidad del e-commerce.

En comparacion con otros sectores que estan atravesando momentos mas complejos, como las oficinas, son propiedades
con una infraestructura mas facil de adecuar al almacenamiento de mercaderias, lo cual ayuda a mantenerse activos.

En cuanto a las zonas con mas ventajas y desventajas, como conclusion, entendemos que cada uno de los puntos ana-
lizados tiene pros y contras, dependiendo mucho del tipo de producto que se necesite almacenar y donde se encuentre
la demanda, pero especialmente, hoy mas que nunca, se valora la ubicacién del inmueble, |a conexién con autopis-
tas, el rapido acceso a puertos en el caso de que se trate de productos con importacion o exportacion de por medio, y
las playas de estacionamiento y espacios de giro para los vehiculos de pequefio o gran porte.

Para la oferta, la oportunidad esta en captar a los nuevos clientes que esta dejando el e-commerce, empresas que
se estan concentrando en la distribucion de mercaderia que venden por Internet.

Hay nuevas obras por sumarse al mercado, con lo cual podria aumentar la cantidad de m2 disponibles, y se observa
una tendencia a la baja en la vacancia, con precios sostenidos, que no es poca cosa.

De esta forma, en la peor crisis de los ultimos afios, para los inmuebles industriales, las consecuencias no estan siendo

tan cadticas o, por lo menos, tienen mas “espalda” para readaptarse al nuevo contexto que otros rubros gque no tienen
salida.
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