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Parques Industriales versus Logisticos

En una charla que transcurrié en EPIBA 2017, presentada por Newmark Grubb BACRE, los disertantes concluyeron que

no se trata de un “Boca-River”, pero sentaron posiciones respecto de las diferencias entre amhos

artin Rappallini, presi-
dente de Alberdi.
Desarrollos y del Polo

Industrial Ezeiza ; José Abad,
desarrollador del Parque Industrial
Ruta 6; Horacio Lamberti, director
de Parques Industriales del Minis-
terio de Desarrollo de la Nacion;
Guillermo Sucari, desarrollador de
Pacheco Trade Center, y Eduardo

Bastitta, CEO de Plaza Logistica,

debatieron el tema “Parques In-
dustriales versus Logisticos” fren-
te a un auditorio colmado que
aguardaba con gran expectativa
las respuestas sobre este tema tan
convocante.

Moderada por Alejandro Winokur,

presidente y responsable del Area

Industrial de Newmark Grubb BA-

CRE, la charla del miércoles 17 in-
tento acercar posiciones y, a la vez,
mostrar diferencias y similitudes de
los distintos agrupamientos.
“Podemos pensar que de los 425
Parques Industriales que aparecen
en nuestro plan de trabajo, la mi-
tad de ellos ya logro el Registro
Nacional (RENPI) y, en este senti-
do, no diferenciamos si son piibli-

Acompanamos
a las Pymes,
porque creemaos

en el desarrollo
de la Provinci

cos o privados. Casi todos tienen
un drea logistica. Principalmente
en los Parques del primer y segun-
do cordén de la Provincia de Bue-
nos Aires Notamos que COMieNza a
haber una dentro de cada agrupa-
miento, con lo cual la convivencia
no es nada dificil. Segiin las provin-
cias, hay diferencias en los usos de
los Parques. En logistica es mas f3-
cil generar un formato de uso,
mientras que para los Parques In-
dustriales resulta mas complejo
porque no hay dos iguales. Por
€50, la atencion a cada uno tam-
bién es inica e irrepetible”, sintet-
z6 Lamberti, quien aprovecho el
microfono para contarles a los pre-
sentes que el Ministerio esta traba-
jando en la Ley de Parques Indus-

"Como tendencia,
hoy se prefiere
alquilar el drea
de depdsito

pero ser duefio

de la fdbrica”

Eduardo Bastitta,
CEO de Plaza Logistica

triales v que espera que se apruebe
este ano. “No hay un Boca-River”,
concluyo.

Winokur se dirigié a Rappallini no
solo como presidente de Iz insom-
cién organizadora de EPIBA sino
también como desarrollador del
Polo Industrial Ezeiza v, en ese ca-
ricter, lo consultd por esta diferen-
cia. “Cuando uno piensa un Par-
que Industrial, tiene que poner el
foco en todos los servicios, en re-

solver bien la cuestion energética,
la provisién del gas. En logistica,
en cambio, es preciso hacer foco en
otros aspectos, como, por ejemplo,
en los accesos. Es muy complicado
proyectar un Parque cuando no se
conoce ¢l tipo de empresas que se
van a radicar. La realidad de la lo-
gistica, combinada con la de la in-
dustria, penmite lograr un equili-
brio. Contar con empresas logisti-
€as, que consumen poco gasy
energla, permite compensar la de-
manda de las otras industrias. En-
tonces, la distribucion de servicios
se equilibra y no se requiere tanta
potendia, logrando un promedio
que no altera el funcionamiento.
Pero para que ese Parque pueda
servir de predio logistico, tiene que
haber sido planificado previamente
para contener el alto flujo de ca-
miones. Porque esta area mueve 6
o 7 veces la cantidad de vehiculos
pesados en comparacion con una
empresa industrial. También es im-
portante que haya rutas preparadas
para esos flujos. ¥ creo, como dijo
Horacio, que pueden convivir am-
bos temas. Hay que preparar ¢l uso
para las dos cuestiones. Salvo si se
trata de pura logistica, como ocu-
rre en algunos casos puntuales, co-
mo son los cruces de autopistas”™.
“A mi entender, nos enfocamos en
las ventajas que tenemos y no en
las desventajas. Nuestro muzin buusi-
ness s el rubro textl, ahi es donde
nosotros comenzamos. Hoy por
hoy, estamos incursionando en el
mercado logistico. Claramente
puedo dedir gue uno no tiene to-
dos los dias casos de €xito. Por eso,
hay que poner el foco en el nego-
cio y ser creativo. El mercado con-
valido muy bien nuestro proyecto:
vendimos el 60% de la superficie
del Parque sin siquiera tenerlo ter-
minado. Creo que la clave estd en
que fuimos creatives e innovado-
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cion. Por este motivo, la logisdca
se empieza a alejar de la industria y
se acerca al consumo”, distinguié
Bastitta. “En lo que hace al real es-
tate, para-el inversor es negocio de
ventay de renta. Se puede lotear
el predio y vender esas parcelas, y
de forma complementaria se pue-
den comprar lotes, construir na-
ves industriales v alquilarlas. Co-
mo tendencia, veo que hoy se
prefiere alquilar ¢l drea de dep6-
sito pero ser duefio de la fibri-
ca”, completd el CEO de Plaza
Logistica.

“:Qué quiere el cliente que busca
Slespacio en Pacheco Trade?”, le
pregunto'Winokur a Sucari. Antes
de responder, ¢l entrévistado dis-
tingui la profesionalizacién de la
actividad. “La logjstica que se pro-
pagé en los 90 trajo un cambio. El
depésito antes era ¢l patio del fon-
do, un espacio que no sc mostraba
y donde se guardaban las cosas
que iban'sebrando. Pero, en esa
época, el sector'se volvio muy exi-
gente y requirio infraestructura.
Lo que busca un cliente es lograr
eficiencia. Puertas adentro de la
nave, pretende aprovechar de for-
ma intensiva todos los espacios,
por ¢so los depositos libres de co-
lumnas son fundamentales. Afuera,
se necesitan espacios de circulacion
y docks de carga y descarga para
hacer rdpida, segura y ficil la ope-
racion. Cuando hicimos el primer
Paraue nos dimos cuenta de aue

ese modelo funcionaba muy bien”,
sOStuvo Sucari,

A la pregunta de si hay demanda
para seguir desarrollando, Rappa-
llini respondié afirmativamente. Y
aclard que “en ¢l primer cordén
hay muchas Pymes que estaban en
el ejido urbano o ubicadas en gal-
pones chiquitos que daban a la ca-
lle. Ese es un fendémeno para dis-
tinguir. Otro es ¢l polo temdtico.
Luego, el Parque Logistico. Del
km 45 al 60 se observa la relocali-
zacion de grandes empresas indus-
triales. También hay que destacar
que, en las localidades de la pro-
vincia de Buenos Aires, mas alla
del km 60, la estrategia se orienta

a fomentar lo distintivo de cada

zona”. Rappallini insistié en los
beneficios de mudarse a un Parque
Industrial y remarco la cuestion de
la seguridad juridica. “El empresa-
rio hunde el capital y necesita la
garantia de conservar el valor mas
alld de lo que cuesta ¢l terreno. En
¢l Conurbano, se ven fibricas ce-
rradas que se rematan al valor del
m?, mientras que en un Parque esa
planta se puede refuncionalizar.
Ademds, sirve como sujeto de cre-
dito. Los bancos prefieren prestar
dinero 2 empresas que tienen esa
seguridad. Por eso digo que el
Parque Industrial genera valor”,
definié Rappallini.

" El depdsito antes
era el patio del fondo,
un espacio que no se
mostraba. Hoy los
clientes buscan
eficiencia, aprovechar
de forma intensiva
todos los espacios
interiores y, por fuera,
necesitan docks de
cargay descarga
y lugar para la
circulacion".

Guillermo Sucari,

desarrollador de Pacheco
Trade Center

“Hay 10.000 empresas en condi-
ciones de radicarse en el Gran
Buenos Aires y unas 2.000 que es-
tan ubicadas en CABA. Eso res-
ponde a la pregunta de si hay es-
pacio para seguir desarrollando.
Con respecto al tema de la dicoto-
mia, nosotros como desarrollado-
res buscamos integrar ambas”,
agrego Abad, ya finalizando el pa-
nel. “ Estoy seguro de que los Par-
ques Industriales y Logisticos no
solo pueden convivir en un mismo
predio, si no que la sinergia que
producen ambos formatos de ne-
gocio beneficiard a tododas las em-
presas que s radiquen alli”, con-
cluyé Winokur antes de despedirse
y agradecié la presencia de los ex-
pertos y del pitblico. O L.0.



